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Presentacion

Este Ordenamiento Urbanistico del
Frente Fluvial de la ciudad de Po-
sadas, es una herramienta que es-
tamos construyendo desde hace 2
anos y que hoy la ponemos a dis-
posicion de la ciudad. Es otra resul-
tante coherente del Plan Estratégico
Posadas 2022, nuestro documento
matriz junto con la nueva Carta Or-
ganica de Posadas.

En su disefo se recorrié un camino
Intendente Orlando Franco  participativo que significo aunar el

debate bajo un objetivo comin: aquella Vision Estratégica que se
convirtio en el eje rector para la ciudad.
Hace 5 afios que, como método de trabajo, nos convoca la re-
flexion sobre los importantes cambios en el crecimiento de la
ciudad, crecimiento que nos proponemos orientar hacia el equi-
librio urbanistico, ambiental, econémico e —insistimos- social y
humano por sobre todo. Este desarrollo, entonces, es fruto de la
articulacion de demandas, intereses y perspectivas de los diferen-
tes y varios actores que convergen en la ciudad, por ello este Plan
es una herramienta que debera orientar tantos las decisiones de
politicas publicas, en sus diferentes niveles gubernamentales,
como las acciones de todos los sectores privados.
Finalmente, el trabajo no se agota aqui, lejos de ser un hecho
consumado, seguimos en la tarea de construir nuevas y cada
vez mas idoneas herramientas de gestion, pero por sobre todo,
asumiendo los compromisos de esta generacion para consolidar
futuro comln a mediano y largo plazo.
Agradecemos el esfuerzo compartido de todos los ciudadanos,
instituciones, profesionales, empresas, organismos y el Estado
Provincial en esta construccion de la ciudad.

Asi vemos a Posadas. Asi trabajamos por Posadas.

il

Ing. Orlando Franco
Intendente de la ciudad de Posadas
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Urbanismo, frente fluvial y el medioambiente.

El Urbanismo siempre mostrd una
gran preocupacion, particularmen-
te en su etapa fundacional, por
el modo de resolver el encuentro
de la ciudad con el agua en aque-
llas ciudades que disponian de un
frente fluvial, lacustre o maritimo
considerable. Ya desde entonces,
g4 cl borde de la ciudad con el agua
fue pensado como un gran espacio
de acceso pablico destinado funda-
mentalmente al desarrollo de nue-
vos parques urbanos que incrementarian significativamente la
superficie de espacios verdes de las ciudades en cuestion. Dan
prueba de ello innumerables ejemplos de realizaciones y, tam-
bién, de propuestas en los planes de ordenamiento urbano de la
época (los planes reguladores y los planes de extension, embe-
llecimiento y ordenamiento).

La Avenida Beira Mar de Rio de Janeiro ejecutada a partir de
1904 vinculaba el centro de la ciudad con el, en ese entonces
suburbano, barrio de Botafogo mediante una gran avenida pa-
seo que remataba en un balneario pablico. El plan de Chicago
de 1904 resuelve una “puerta de entrada” al centro de la ciudad
desde el lago, que no es otra cosa que un gran parque urbano
donde se ubican los edificios emblematicos de la cultura: gale-
ria de arte, biblioteca, teatro. La costa norte de Buenos Aires se
transforma en una gran Avenida Costanera, un paseo riberefio
destinado a transformar la ciudad y a dar lugar a la aparicion
de nuevos barrios y parques, tal como se propone en el plan de
“reforma interior” de 1924. En 1929, el plan para Rio de Janeiro
contempla también una “puerta de entrada” a la ciudad (y a su
nuevo centro administrativo) desde el mar; se trata de una gran
plaza de caracter monumental donde se ubican edificios de la
cultura, previendo, también sobre la costa, el desarrollo de nue-
vos espacios verdes. Mas adelante, en 1935, el plan para Rosario
propone el traslado de las instalaciones portuarias hacia el sur
de la ciudad, liberando la costa central para la ubicacion de nue-
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vos espacios verdes y paseos piblicos; en esa época se pensaba
que la barranca sobre el Parand tenia que ser una sucesion de
parques de uso colectivo. Propuestas que se fueron materializan-
do con el tiempo de distintas maneras. Y los ejemplos podrian
ser muchos mas ...

En estas Gltimas décadas, el tema del frente de la ciudad sobre el
agua, o el waterfront, ha vuelto a ocupar un lugar de interés en el
urbanismo. Los cambios registrados en los medios de transporte
maritimo convirtieron rapidamente en obsoletas las instalaciones
portuarias con las que se venia operando. Los puertos tradicio-
nales decaen y otros sitios, mas alejados del centro urbano, son
elegidos para la construccion de las nuevas terminales portuarias.
Asi, extensas areas muy proximas al centro de la ciudad quedan
expectantes para un nuevo desarrollo. Extensas areas donde so-
breviven instalaciones ferroviarias y portuarias como testimonios
de la arquitectura y de las actividades productivas de otras épo-
cas. Este ha sido, en general, el origen de la transformacion ur-
bana por la que atraviesa la ciudad contemporanea, de aquellas
ciudades que se despliegan a lo largo de un extenso y significa-
tivo desarrollo litoral.

Y esta ha sido la oportunidad que las ciudades encontraron para
volver a posicionarse dentro de los sistemas urbanos a los cua-
les pertenecen, promoviendo una transformacion interior a partir
de poner en valor estas dreas, estratégicamente ubicadas y ori-
ginalmente volcadas a las actividades productivas, con nuevos
destinos que permitan reutilizarlas con otros fines respondiendo
a nuevas demandas. De esta manera, donde ayer se encontraban
depdsitos, muelles, almacenes, embarcaderos y patios de manio-
bras, hoy aparecen parques urbanos, viviendas, oficinas y hoteles.
Proximos a los centros tradicionales se desarrollan nuevos barrios
que incorporan nuevas actividades, nuevos equipamientos y nue-
vos atractivos a la ciudad. Puerto Madero en Buenos Aires; Ca-
nary Wharf, nuevo centro financiero, administrativo y comercial,
en Londres; Abandoibarra en Bilbao, con su Museo Guggenheim;
la Rive Gauche en Paris, donde se ubica el nuevo edificio de la
Biblioteca Nacional; Hafen City en Hamburgo, donde se constru-
ye el nuevo edificio para la Filarménica; el waterfront de Berlin,
con los nuevos edificios de gobierno, son algunos de los ejemplos
mas significativos de estas Gltimas décadas.
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En general, de lo observado en las transformaciones mas recien-
tes en los bordes de la ciudad con el agua, se puede decir que
estos proyectos se destacan por ser:

- proyectos de gran visibilidad: sean una avenida costanera, sean
nuevos barrios que se incorporan a la ciudad, son todos de gran
visibilidad precisamente porque se encuentran en las areas cen-
trales de la ciudad, pasan por sus bordes o, simplemente, se ini-
cian en ellas.

- grandes proyectos inmobiliarios: los nuevos barrios que se in-
corporan a la ciudad configuran grandes emprendimientos in-
mobiliarios, inciden en la dinamica del mercado en la ciudad y
marcan una tendencia en la formacion de los precios del suelo,
por la centralidad que ocupan.

- proyectos que manifiestan un especial interés por el espacio
plblico: en todos los proyectos aparecen nuevos espacios publi-
cos; las avenidas costaneras no son s6lo un proyecto que dan
respuesta a una demanda de la vialidad sino que son un proyec-
to urbano donde nuevos espacios piblicos se desarrollan lineal-
mente a lo largo de la avenida; los nuevos barrios aparecen junto
con nuevos espacios pablicos que configuran también parte de la
oferta inmobiliaria del sector.

- proyectos en los que se expresa un especial interés por el disefio
de los elementos del espacio piblico: los nuevos espacios pabli-
Cos se caracterizan por ser proyectos de concepcién contempora-
nea donde se presta particular atencion al disefio del mobiliario
urbano, luminarias y senalética.

- proyectos que conllevan un incremento de la oferta cultural de
la ciudad: los nuevos barrios centrales vienen acompanados de
edificios destinados a las actividades culturales y que se convier-
ten en los simbolos que distinguen a estos nuevos sectores que se
incorporan a la ciudad; la misma situacién ocurre con la inclusion
de edificios de la cultura en aquellos situaciones que correspon-
den a los nuevos espacios piblicos.

- proyectos que constituyen un nuevo atractivo turistico de la ciu-
dad: la oferta cultural, la oferta hotelera y gastrondmica, la oferta
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de nuevos espacios pablicos, la oferta de nuevas arquitecturas
hacen que estos nuevos sectores de la ciudad —sean nuevos ba-
ITi0S, NUEVOS parques y paseos, NUevas costaneras— se incorporen
a los recorridos turisticos que ofrece la ciudad.

Estos proyectos han involucrado al sector pablico y al sector pri-
vado como pocas veces se ha visto en el desarrollo de sectores
especiales dentro de la ciudad. También, hay que decir que no
en todos ellos a inversion privada estuvo a la par de la inversion
piblica y, también, en mas de un caso, hay que recordar que la
inversion pablica estuvo destinada simplemente a crear nuevos
valores inmobiliarios sin recuperar para el beneficio colectivo
nada de esas plusvalias que permitio generar,

Posadas se encuentra entre aquellas ciudades donde el nuevo
borde que se va formalizando frente al rio se construye a partir
de una significativa incorporacién de nuevos espacios publicos.
La costa se piensa como un lugar de libre acceso para toda la po-
blacion; de la misma manera como ha estado ocurriendo en otras
ciudades en distintas geografias de América Latina: Guayaquil
con su gran parque “Malecon 2000” sobre el Guayas,; Rosario con
sus nuevos espacios verdes a lo largo del Parang; Punta Arenas,
con su recientemente inaugurada avenida costanera equipada
con diversas instalaciones sobre el estrecho.
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En Posadas, ya desde el primer plan de ordenamiento para la ca-
pital de la nueva provincia argentina —el “Plan Urbis” de 1957- la
ribera del Parana ocupd un lugar preferencial en la transforma-
cion estructural pensada para la ciudad. El borde con el rio se en-
cuentra entre los criterios que fundamentaban el modelo urbano
adoptado: la integracion de la ciudad al paisaje geografico (rio,
costa, topografia, ..) potenciando sus atractivos y aprovechando
sus caracteristicas para el desarrollo de las distintas actividades
que tienen lugar en la ciudad. Por ello, se proponia que el “area
de esparcimiento” se desarrollara linealmente sobre el rio, mien-
tras que se propone el traslado del puerto y de las instalacio-
nes ferroviarias para liberar la ribera central y desarrollar en ella
nuevos parques urbanos. Aflos mas tarde, al inicio de la década
de los setenta, un nuevo plan —el “Plan Posadas” — imagina el
borde de la ciudad con el rio como una gran avenida paseo que
enhebra una serie de espacios verdes que se suceden a lo largo
de laribera.

Con esas ideas, a partir del cambio radical que significo la cons-
truccion de la represa de Yacireta en la geografia de la region, Po-
sadas comienza a construir su nuevo vinculo con el rio. Las obras
de la avenida costanera ejecutadas por la EBY han colocado a
la ciudad en otra posicidn. Barrios interiores se encuentran hoy
frente al rio, separados de él apenas por el nuevo eje vial. Nuevas
visuales aparecen y otros sitios se predisponen para una trans-
formacion a partir de su reciente y ventajosa situacion locacional.
El drea central cuenta hoy con un paseo riberefio que la vincula
con el sur de la ciudad y hacia el oeste con el parque y balneario
publicos. Todas nuevas situaciones que pueden ser aprovechadas
positivamente para la transformacion, rehabilitacion y recupera-
cion de amplios sectores de Posadas.

La avenida costanera y los nuevos parques ya se han convertido
en la nueva postal de la ciudad; simbolizando con esta imagen
el caracter de la transformacion urbana por la cual esta atrave-
sando. Es por ello que, el valor que tiene -y que representa- el
nuevo frente de la ciudad sobre el Parang, ha sido objeto de pre-
ocupacion por parte del gobierno local y de la comunidad posa-
defia en general. Asi se manifiesta expresamente en los proyectos
propuestos por el Plan Estratégico Posadas 2022, en particular en

el proyecto de “Renovacion del Frente Fluvial y Grandes Parques
Urbanos”. Se entiende que el Plan de Terminacion de Yacyreta va
a dotar a la ciudad de un nuevo frente fluvial que puede contri-
buir a posicionar a Posadas como una de las principales ciudades
del Nordeste, Por tal motivo se propone, por parte del municipio,
el acompafiamiento a este proceso mediante politicas que propi-
cien el desarrollo de actividades e inversiones pablicas y privadas
para consolidar definitivamente la nueva imagen de Posadas y su
costa sobre el Parana.

Es en ese sentido que la Municipalidad dio inicio a una revision
del ordenamiento urbanistico de la ciudad. Se comenz6, preci-
samente, por el borde urbano con el rio. Nuevos indicadores y
nueva modalidades de actuacion se proponen con la finalidad
de formalizar este nuevo frente sobre el agua. También, nuevos
instrumentos se proponen —el Fondo de Desarrollo Urbano- con
la finalidad de distribuir en toda la ciudad parte de los beneficios
que se obtienen a partir de esta gran inversion del estado en la
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inal dg'lb(vda. Costanera en Punta Arenas

construccion de la ciudad. El nuevo frente sobre el Parana que se
esta consolidando debe servir no sélo para materializar la ima-
gen de la transformacion urbana de Posadas sino, también, para
articular de manera distinta al sector pablico y al sector privado
en la perspectiva de una ciudad con mayor equidad y cohesion
social entre las distintas partes que la componen,
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PEP 2022 OBJETIVOS - SINTESIS

El crecimiento sustentable de Posadas requiere de una plani-
ficacion integral que aborde el ordenamiento urbanistico y a
su vez impulse el desarrollo econémico productivo, prestando
debida atencién a los aspectos ambientales, a la calidad de
vida como concepto amplio, a la cultura y a la salud. Debe
ser participativa, disefada por grupos que analicen distintos
aspectos, reflejando nuestras aspiraciones y posibilidades.

La Planificacion Estratégica de Posadas nos ayudara a definir
qué futuro queremos como sociedad. Busca ser una herra-
mienta de transformacién que nos permita superar las de-
bilidades y potenciar las fortalezas para construir una ciudad
mejor.

El PEP2022 tiene como obijetivos:

Construir un diagndstico consensuado, que ponga en evidencia las
debilidades y fortalezas de nuestra ciudad, determinando cua-
les son los factores clave para potenciar el desarrollo socioeco-
ndémico local.

Generar una vision de futuro, objetivos y un niicleo de decisiones que
partan de amplios acuerdos de la comunidad, y que por lo tanto
sean perdurables en el tiempo.

Contribuir a generar una nueva imagen de la ciudad, que atraiga in-
versiones y potencie la riqueza conjunta de todos los ciuda-
danos, que haga de Posadas un mejor lugar para visitar, vivir
y trabajar.

Consolidar la cooperacion entre los sectores e instituciones puabli-
cos y privados, fortaleciendo el entramado social y las redes
inter-institucionales a nivel local.

Revisar la distribucion territorial de las actividades, para optimizar la
distribucién de funciones y prestacion de servicios.

Consolidar el conocimiento y el “saber hacer” local, a través de accio-
nes de capacitacion y concientizacion paralelas a la realizacion
del plan, y a la participacion directa, a fin de que los actores se
apropien de herramientas e instrumentos para que las estra-
tegias sean sostenibles, y como comunidad local estemos en
mejores condiciones de definir nuestros destinos.
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Proyectos priorizados

En el marco del proceso del Plan Estratégico Posadas 2022, se
realizd el dia 14 de Abril de 2010, en el complejo La Aventura,
el Plenario Ciudadano “Decidiendo Posadas”.

Participaron del mismo, mas de 270 referentes locales:
empresarios, comerciantes y representantes de
camaras empresarias, consejos y colegios
profesionales, representantes de cultos,
de instituciones educativas técnica y
superior, autoridades gubernamen-
tales de la provincia y represen-
tantes legislativos, autoridades
municipales, concejales, con-
vencionales, presidentes de
comisiones vecinales y de
organizaciones no guber-
namentales, entre otros.
Este plenario tuvo como
objetivos, consensuar un
elenco de iniciativas para

iniciar el proceso de trans- GESTION URBAND-AMBIENTAL

formacion estratégica de la
ciudad de Posadas, disenar
una red de proyectos para

lograr un mayor impacto y CAPACIDADES ESTRATEGICAS

trazar alternativas para la im-
plementacion del plan.

En un clima de didlogo e inter-
cambio de saberes e impresiones, los
participantes agrupados en mesas por ejes
estratégicos pudieron establecer las lineas de tra-
bajo futuro.

El Plan y la Gestion de Gobierno
El Plan Estratégico Posadas 2022 ha demandado una gran

esfuerzo, marcando hitos esenciales para el futuro de la ciu-
dad, determinados por el didlogo, la participacion y los acuer-
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dos entre los diversos sectores. La ciudad cuenta hoy con una
herramienta para el desarrollo, y fundamentalmente con de-
safios y objetivos que alcanzar.
Como expresa el slogan del Plan “de todos, para todos, en-
tre todos”, es momento de consolidar el trabajo conjunto de
quienes dia a dia hacemos esta ciudad, teniendo todos un
rol que cumplir para alcanzar la Vision de ciudad
deseada.
En este marco, el rol del Municipio es
central: Como motivador ha logrado
un proyecto que representa las dis-
tintas visiones, posturas e intere-
ses. Ahora debe consolidar su
posicion activa en la definicion
del perfil y los destinos de la
ciudad, impulsando la imple-
mentacion de las distintas
iniciativas surgidas del tra-
bajo conjunto.
Como resultante del traba-
jo técnico, la participacion
ciudadana y la priorizacion
realizada, surgen las orien-
taciones iniciales para la eje-
cucion del plan, que pasa a
tener como centro inmediato:
El Desarrollo Econémico, bus-
cando fortalecer la capacidad de
la ciudad para generar recursos para
su crecimiento sostenible.
La Inclusién Social, buscando el crecimiento
de las oportunidades y la mejora de calidad de
vida de todos los habitantes.
La gestion de la Ciudad, atendiendo su disefio urbanistico,
la calidad ambiental y fortaleciendo la capacidad munici-
pal como ordenador del territorio y prestador de servicios al
ciudadano. La Participacion, de Instituciones y Ciudadanos,
como elemento central en la conformacion de una ciudad

que incluye a todos.
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Introduccion

El desarrollo de la ciudad de Posadas estuvo siempre asociado
con el Parana: “la ciudad de Posadas naci6 y creci6 con el rio”,
dice en su diagndstico el Plan Estratégico Posadas 2022. No
en vano, el mismo Plan Estratégico apuesta el futuro de la ciu-
dad al acompanamiento de las obras del nuevo frente fluvial
que se configurando a partir de las obras de Yacireta. Nuevos
parques, equipamientos y vias de comunicaciéon forman parte
de una serie de medidas tendientes a consolidar a Posadas
como una de las principales ciudades de la regién.

Es en esa perspectiva del desarrollo y crecimiento de la ciu-
dad que surge la necesidad de reformular los contenidos del
Codigo de Planeamiento en aquellas porciones de la ciudad
que han visto cambiar su situacion a partir de la elevacion de
la cota maxima del rio. Un nuevo frente de la ciudad sobre
el rio, un entorno ambiental y paisajistico de alto valor, una
importante inversion en obra piblica como la ciudad nunca
ha visto, ameritan la revision de las normas urbanisticas para
poner en valor nuevos sectores de la ciudad, proteger el pai-

saje y construir una nueva imagen de Posadas.
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Ordenamiento urbanistico del Frente Fluvial de la ciudad de Posadas

Participacion, dialogo y consensos,
como herramientas de trabajo

La propuesta fue elaborada en un importante marco de partici-
pacion ciudadana. Sobre lo trabajo en el Plan Estratégico, se su-
maron talleres especificos que contaron con la participacion del
sector académico, organizaciones profesionales, entidades empre-
sarias, empresas de servicios, vecinos, entre otras instituciones.
Momentos de encuentros

*En el mes de diciembre 2010 se realizaron talleres con actores
externos que forman parte del hacer ciudad como también con
los equipos técnicos del municipio que propiciaron el debate e
identificacion de ideas fuerza acerca del caracter deseado para el
frente fluvial.

*Con los mismos participantes ya en el mes de febrero 2011 se
realizaron nuevamente encuentros de trabajos a los efectos de
unificar criterios para el desarrollo urbano, social y econémico
sobre toda la costa de la ciudad, mediante el andlisis de algunos
indicadores urbanos como las actividades y densidades deseables
*Seg(in propuesta preliminar en el mes de abril de 2011 se reali-
zaron jornadas con equipos técnicos municipales pertenecientes a
la Secretaria de Planificacion Estratégica y territorial, como ser la
Direccion General de Planificacion y Gestion urbana, Direcciones
de Urbanismo, Catastro, Obras Privadas, Direccion de Programas
de Mejoramientos Habitacionales, a los fines de ajustar e interna-
lizar la propuesta.

*En el mes de Agosto de 2011 se realizaron tres jornadas de tra-
bajo organizadas conjuntamente por la Secretaria de Planificacion
Estratégica y territorial del ejecutivo Municipal y la Comision de
Obras Piblicas y urbanismo del Honorable Concejo Deliberante
de la Ciudad, a los efectos de elevar la propuesta de reordena-
miento normativo sobre el frente fluvial, explicar en profundidad
su desarrollo y poner a consideracion de los Concejales.

Si bien el proceso de trabajo marcd momentos intensos como los
senalados, es importante destacar que el contacto con los diversos
sectores involucrados fue de manera permanente y fluida durante
todo el proceso, siempre apostando a la construccion colectiva y
abierta, siendo este el espiritu que primd como metodologia de
trabajo.
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El Frente Fluvial y el ordenamiento
urbanistico de la ciudad de Posadas

El proyecto de Ordenanza de ordenamiento urbanistico del
Frente Fluvial debe ser entendido como parte del ordena-
miento urbanistico de todo el territorio (urbano y rural) que
forma parte del ejido de la ciudad de Posadas que se com-
pletara con la elaboracién del Plan de Ordenamiento Urbano
para toda la ciudad.

El reordenamiento urbanistico de todo el territorio posadeno
es una prioridad de la actual administracién y forma parte
de las acciones que se desprenden del Programa Desarrollo
Urbano del Plan Estratégico Posadas 2022. Un Programa que
se propone trabajar con aquellos temas estructurales para el
desarrollo urbano de modo tal de propender a un crecimiento
sostenible de la ciudad. En ese sentido, estas propuestas de
ordenamiento urbanistico se enmarcan en una visién a largo
plazo del desarrollo de Posadas, presentando particular aten-
cién a temas sensibles en la configuracion de la ciudad: la
costa, el paisaje, los arroyos.
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Esta propuesta de ordenamiento urbanistico del Frente Fluvial
esta orientada por directrices generales a tener en cuenta en
la programacion del crecimiento y la transformacion urbana

parani
. de Posadas:

implican un mayor costo en el tendido de las redes de infraes-
tructuras y en la dotacion de equipamientos comunitarios para
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- Promover la ocupacion de los grandes vacios que hoy
se encuentran dentro del area urbanizada como estrategia
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Estrategia general de transformacion

La propuesta de ordenamiento del frente fluvial parte de reco-
nocer las distintas situaciones de hecho y las potencialidades
que se van manifestando a lo largo de la costa en toda su
extension sobre el Rio Parana desde la desembocadura del
Arroyo Itaembé hasta la desembocadura del Arroyo Zaiman.
Tendencias recientes de crecimiento, divisién parcelaria, tipos
de ocupacion, niveles de consolidacion, disposicion respecto
de la nueva linea de ribera, fueron los factores considerados
para definir los tramos y la politica de ordenamiento que se
alienta para cada uno de ellos a través de los indicadores ur-
banisticos. Politicas de preservacion, de transformacion, de
proteccién del paisaje, de renovaciéon urbana y de completa-
miento se traducen en los indicadores que habran de orientar
el proceso de transformacion de la costa posadefia. De acuer-
do con ello se definen las siguientes propuestas de actuacion
urbanistica, que se reflejaran en los indicadores enunciados
en la Ordenanza de Ordenamiento.
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Propuestas de actuacion urbanistica

Preservacion de la condiciones actuales

Comprende a los tramos mas alejados de la planta urbana
de Posadas y que, teniendo en cuenta la disponibilidad de
tierras aln vacantes de uso y sin ocupar en el interior de la
ciudad, se entiende que resulta conveniente contener en esos
lugares la expansion de la planta urbana. Esto en relacion con
la politica de consolidacion y completamiento de la disponi-
bilidad de servicios infraestructurales con los que hoy cuenta
Posadas. Se contempla la localizacién de actividades turisticas
y recreativas con muy bajos niveles de ocupacion de modo
tal de mantener las caracteristicas actuales que presenta el
sector. Corresponde a los siguientes tramos:

- Tramo Itaembé (borde este del arroyo hasta su des-
embocadura).

- Tramo Costa Oeste (borde sobre el Parana entre la
desembocadura del Arroyo Itaembé y la prolongacion del
deslinde parcelario oeste del predio del aeropuerto). En este
tramo se contempla el drea destinada a la localizacién de in-
dustrias y a la construccién de un nuevo puerto para la ciu-
dad.

- Tramo Martires (solamente el borde oeste del arroyo)

Tramo ltaembé
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Costa Oeste

Tramo Martires

Transformacion y proteccion del paisaje

Comprende los tramos que ya se encuentran incorporados a la
planta urbana de Posadas pero que presentan grandes areas
vacantes de uso, parcelas de distintas dimensiones compro-
metidas con el uso residencial de baja densidad y con el uso
deportivo - recreativo y areas con forestacion abundante. En
estos casos la propuesta consiste en mantener y desarrollar
la actividad turistico-recreativa y alentar del desarrollo de la
vivienda, con nuevos patrones de ocupacion y tipos edilicios
que permitan un desarrollo urbano de densidad mas elevada
y que, a la vez, ofrezcan mayor disponibilidad de verde y fo-
restacion. Corresponde a los siguientes tramos:

- Tramo Martires (en este caso sblo el borde este del
arroyo).

- Tramo Antonica (borde sobre el Parana entre las Ave-
nidas Julio Pir6 y Arturo Jauretche).

- Tramo Costa Alta (borde sobre el Parana entre las
Avenidas Arturo Jauretche y General Las Heras).

~—~—"~Frente Fluvial
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Tramo Costa Alta
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Renovacion urbana

Son los tramos que comprenden sectores de la ciudad que
se disponen de una nueva manera en relacion con el rio y
que presentan una relativa disponibilidad de parcelas (dimen-
siones, usos existentes) que hacen posible una propuesta de
completamiento y renovacion edilicia que acomparie la inver-
sion en obra publica que se esta realizando con las obras de la
Avenida Costanera y otros nuevos espacios publicos. Son los
tramos del frente fluvial donde se estima apropiado impulsar
la configuracion de un nuevo perfil urbano que exprese -y
simbolice- las transformaciones por las que esta atravesando
la ciudad de Posadas. Corresponde a los siguientes tramos:

- Tramo El Brete (borde sobre el Parana entre Avenidas
General Las Heras y General Roca).

- Tramo Costa Central 2 (borde sobre el Parana entre
Avenidas Carlos A. Guacurari y Bartolomé Mitre.

- Tramo Costa Este (borde sobre el Parana entre Aveni-
das Mitre y Tierra del Fuego).

Ordenamiento urbanistico del Frente Fluvial de la ciudad de Posadas

Tramo-Costa Central 2

Tramo Costa Este

Renovacion controlada y mantenimiento de la configuracion
urbana actual

Son los tramos mas consolidados de la ciudad con amplia
disponibilidad de servicios, infraestructuras y equipamientos y
con una configuracion urbana que se estima apropiado man-
tener, definiendo para ello indicadores urbanisticos que no al-
teren las particularidades del sector. Corresponde al siguiente
tramo:

- Tramo Costa Central 1 (el angulo noreste de la planta
urbana delimitado por las Avenidas General Roca, Costanera y
Carlos A. Guacurari).

Tramo Costa Central 1
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Tramo Costa Central 1
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Ordenamiento urbanistico del Frente Fluvial de la ciudad de Posadas

Completamiento y renovacion urbana

Son sectores de la ciudad ocupados en gran medida por vi-
vienda pablica de baja densidad que presentan aln disponi-
bilidad significativa de parcelas vacantes de uso y de nuevos
espacios publicos en relacion con el rio. Corresponde a los
siguientes tramos:

- Tramo Zaiman Bajo (los bordes del arroyo en su des-
embocadura en el Rio Parand y el borde sobre el rio hasta el
[imite sur del municipio)

- Tramo Zaiman Alto (los bordes del arroyo entre la
Avenida Cabo de Hornos y la Ruta Nacional N° 12).




Caracterizacion de los tramos y lineamientos generales para
el ordenamiento urbanistico

La elaboracion de la Ordenanza del Frente Fluvial supone una
revision del Codigo de Planeamiento. En ese sentido se han
rescatado figuras y procedimientos de ese instrumento, se in-
corporan otras nuevas y se trata de presentar de una manera
simple los contenidos de la transformacion que se propone
para este sector de la ciudad. En ese sentido, esta propuesta
de transformacion, que se traduce en indicadores urbanisticos,
debe orientar tanto al sector privado (acciones de urbaniza-
cion y edificacion) como al sector publico (programacion de
dotacion de infraestructuras y equipamientos) en sus tareas
especificas en el proceso de construccion y transformacion de
la ciudad.

A los efectos de definir los indicadores urbanisticos que ex-
presan la idea de la transformacion propuesta, se identifican
areas a las que se les asignaran sus respectivos indicadores
urbanisticos:

. Areas Urbanas [AU); Corredores urbanos (CU), Frentes Urbanos (FU):
corresponden a porciones del tejido urbano que configuran
un sector del territorio en particular, ya sea como area, eje
urbano (parcelas frentistas a una avenida, bulevar o calle en
particular) o frente urbano (parcelas frentistas a un espacio
publico o accidente geografico particular).

. Areas Suburbanas: corresponden a porciones de tejido urbano
de baja densidad que se ubican en forma aislada dentro del
area rural no urbanizable o dentro de dreas de borde.

Areas de Borde: corresponden a porciones de la ciudad ubica-
das en contacto con areas que se distinguen por la presencia
de grandes predios con bajos niveles de ocupacion y conso-
lidacion y diversidad de usos (quintas, chacras, clubes, dreas
recreativas, entre otros).

. Areas no Urbanizables: corresponden a porciones del ejido
municipal donde no se prevé su urbanizacion, por motivos
ambientales (condiciones de saneamiento), paisajisticos (pro-
teccion de la topografia y la vegetacion) yjo econdmicos (de-
sarrollo de actividades productivas).

. Areas de Interés Urbanistico: corresponden a porciones del terri-
torio que se distinguen del resto del tejido urbano calificado

~—~=—~Frente
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como Areas, Ejes o Frentes Urbanos y que, por sus particulares
condiciones de ubicacion, extension, uso y situacion dominial,
entre ofras, se distinguen de aquellas y requieren de un or-
denamiento especial que se realizara a través de la figura del
Plan de Sector.

Indicadores Urbanisticos

Se entiende por ordenamiento urbanistico del Frente Fluvial
de la Ciudad de Posadas a las precisiones referidas a los in-
dicadores de regulacion urbanistica que habran de orientar
las acciones de construccion | urbanizacion en este sector de
la ciudad que se extiende a lo largo de la costa sobre el Rio
Parana.

Para la definicion del ordenamiento urbanistico del Frente
Fluvial de la Ciudad de Posadas, y segln el sector del territorio
Municipal que se trate, se tendran en cuenta los siguientes
indicadores:

. Subdivision del suelo: Dimensiones minimas de las parcelas
(frente y superficie); posibilidad de subdivision interna de las
parcelas.

.Intensidad de uso del suelo: Factor de Ocupacién del Suelo (FOS),
indicando Factor de Ocupacion en la planta baja de la edifi-
cacion o en su basamento, cuando asi correspondiera espe-
cificar.

. Altura de la edificacion: Alturas minima y maxima de la cons-
truccion expresadas en metros y su equivalente en ndmero de
plantas con indicacién de su punto de medicién; tolerancias
para la altura maxima.

. Disposicion de la edificacion en la parcela: Retiro de la linea mu-
nicipal; retiro de las lineas medianeras (de fondo y laterales);
servidumbre de jardin; linea de edificacion interna; dimensio-
nes minimas de patios interiores; Area de implantacion cuan-
do asi correspondiera especificar.

. Usos principales admitidos: principales usos del suelo cuya loca-
lizacion se considera apta para el sector y que lo caracterizan.
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a mantener las caracteristicas del sector y ofreciendo nuevas opcio-
nes.
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Ideas Centrales

Preservar: Los rasgos singulares del paisaje de la Ciudad.

Cualificar: Espacial y tipolégicamente el frente costero, disefiando un
nuevo “skyline” ribereno.

Concentrar: Alturas y usos en corredores vy sitios espedificos de pro-
mocion.

Innovar: Incorporando nuevos instrumentos de gestion urbana (pro-
yecto urbano, compensaciones, etc) para sitios particulares de la ciu-
dad.

Atticular: La inversion pablica (Eby, Municipio, provincia, empresa de
servicios) y privada en el proceso de transformacion de la costa.
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Ideas centrales del Proyecto

La transformacion del frente Riberefio de Posadas es una pie-
za clave en el proceso de cambio que vive la ciudad y en la Vi-
sion de Posadas al 2022 la Costa sera el espacio sobre el cual
se asienten buena parte de los proyectos que materialicen ese
escenario de futuro de la ciudad. Por cuanto se fijan una serie
de indicadores para la edificacion privada, de manera que el
frente costero sea el producto de una intencionalidad de pro-
yecto y no el producto de actuaciones aisladas.

Av. Corripntes

B Bordes de renovacion
W Areas que se preservan,
con ajustes de indicadores
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Itaembé ,
Este tramo del Frente Costero corresponde al area rural que |
se ubica sobre la margen este del Arroyo Itaembé. Para este |
sector, la propuesta de ordenamiento se basa en los siguien-

tes criterios: \

- Mantener los usos existentes
- Desalentar una subdivision del suelo en parcelas pe-

quenas o medianas '
- Contemplar la radicacion de otro usos, compatibles :
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Costa Oeste

Costa oeste

Tramo del Frente Costero que contiene grandes porciones de
areas rurales, algunas afectadas para futura localizacién in-
dustrial y desarrollo del nuevo puerto. Pequenos niicleos ais-
lados de vivienda, permanente y finsemanal se encuentran
dispersos en su interior. De acuerdo con estas particularida-
des, la propuesta de ordenamiento de este sector se basa en
los siguientes criterios:

= Mantener los usos existentes

SUBDIVISION INTENSIDAD DE ALTURA DE LA
DEL SUELD OCUPACION EDIFICACION

FRENTE EXCEP( MALI MAX
SUP. MIN MIN ) FOrs P M MEDIAN

MEDIAN EXENTA

- Desalentar una subdivision del suelo en parcelas pe-
queinas o medianas

- Contemplar, en algunos sitios, la radicacion de otro
usos, compatibles con la explotacion agropecuaria

- Contener la expansion de las areas destinadas a acti-
vidades extractivas.

- Contemplar el desarrollo de la vivienda individual so-
lamente dentro de los nicleos poblados existentes

- Remitir el ordenamiento de las areas destinadas a
puerto y localizacion industrial al desarrollo de un proyecto
urbano para esos sectores

DISPOSICION
EN EL LOTE

ENTRE

USDS PRINCIPALES QUE CARACTERIZAN EL AREA
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Martires

Este tramo del Frente Costero comprende las dos margenes
del Arroyo Martires desde la Avenida Quaranta hasta su des-
embocadura en el Rio Parana que presentan condiciones disi-
miles de ocupacién. La margen oeste, compuesta por grandes
parcelas indivisas destinadas a la explotacion agropecuaria o
vacantes de uso y la margen este, donde se presenta una gran
diversidad de situaciones: clubes, vivienda publica, asenta-
mientos irregulares, areas forestadas y grandes areas vacantes
de uso que habra de ordenar a lo largo de la nueva franja de
espacios publicos que se extendera a lo largo de la costa del
arroyo. Esta heterogeneidad funcional y de modalidades y ni-
veles de ocupacion es considerada en la definicion de criterios
para el ordenamiento urbanistico del sector:

En la margen este

- Mantener los usos existentes

- Desalentar una subdivision del suelo en parcelas pe-
quenas o medianas

- Contemplar la radicacién de otros usos, compatibles
con la explotacién agropecuaria

En la margen oeste

- Desalentar una progresiva subdivision del suelo en
pequenas parcelas en los sectores de grandes predios indivi-
S0s

- Definir indicadores apropiados que garanticen la pre-
sencia de las areas forestadas

- Definir un proyecto de urbanizacion para las areas
ocupadas por asentamientos irregulares

- Remitir el ordenamiento de las grandes areas indivi-
sas vacantes de uso al desarrollo de un proyecto urbano para
esos sectores
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DEL SUELD 0 EDFICACION
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* En lotes preexistentes con superficie menor a los 500 metros cuadrados (500 m2) el FOS sera igual a 0.5



Anfonica

El tramo del Frente Costero que acompana la desembocadura
del Arroyo Antonica en el Rio Parana es un sector de la ciudad
que se distingue por la presencia de grandes areas indivisas
(algunas vacantes de uso otras ocupadas por clubes), parcelas
de grandes dimensiones, presencia significativa de areas fo-
restadas y, en una sola chacra, desarrollo residencial con bajo
nivel de ocupacion. Teniendo en cuenta estas particularidades
de un sector adn con grandes areas sin ocupar, la propuesta
de ordenamiento se basa en los siguientes criterios:

- Desalentar una progresiva subdivision del suelo en
pequenas parcelas

- Definir indicadores apropiados que garanticen la pre-
sencia de las areas forestadas

- Promover el completamiento del area manteniendo
los usos existentes e incorporando otros vinculados a la re-
creacion y el turismo

- Estimular el desarrollo de nuevos tipos edilicios acor-
des con las dimensiones de las parcelas

N

k @ ESPACIOS VERDES
~E & AER AREA ESPECIAL RIVERERA
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- Contemplar el desarrollo de la vivienda colectiva de
acuerdo con lo expresado en el punto anterior

- Desalentar el desarrollo de la vivienda individual sal-
vo en aquellas chacras donde ya tenga una presencia signifi-
cativa

Antonica Antonica

SUBDIVISION INTENSIDAD DE ALTURA DE LA DISPOSICION
DEL SUELD OCUPACION EDIFICACION EN EL LOTE

FRENTE EXCEP( MAXE MAX ENTRE
MIN F5 FOs PH My MEDIAN.  EXENTA MEDIAN.  EXENTA

USDS PRINCIPALES QUE CARACTERIZAN EL AREA

0

SUP. MIN

** En lotes preexistentes con superﬁae menor a los 1000 metros cuadrados (1000 m2) el FOS sera igual a 0.5. *** En lotes preexis-
tentes con superficie menor a los 1000 metros cuadrados (1000 m2) el FOS sera igual a 0.5



Costa Alta

Este tramo del Frente Costero estda compuesto por cinco
chacras que se disponen longitudinalmente entre el rio y la
Avenida Urquiza. Un sector urbano de bajo nivel de consoli-
dacion con presencia de parcelas de grandes dimensiones y
diversidad de usos compatibles entre si, vivienda (permanen-
te y finsemanal), clubes, spas y complejos turistico-recreativos
propios de una zona riberefia. La presencia de grandes areas
forestadas caracteriza también a este sector. De acuerdo con
estas particularidades, la propuesta de ordenamiento se basa
en los siguientes criterios:

- Desalentar una progresiva subdivision del suelo en
pequenas parcelas

@ ESPACIOS VERDES

& AER AREA ESPECIAL RIVERERA
@ ABR AREA DE BORDE RIBERENQ
O AU AREA URBANA

- Definir indicadores apropiados que garanticen la pre-
sencia de amplias areas forestadas

- Promover el completamiento del area manteniendo
los usos existentes

- Estimular el desarrollo de nuevos tipos edilicios acor-
des con las dimensiones de las parcelas

- Contemplar el desarrollo de la vivienda colectiva de
acuerdo con lo expresado en el punto anterior

Costa Alta
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* En lo’res preexistentes con superﬁue menor a los 1.000 metros cuadrados (1.000 m2) el FOS sera igual a 0.5 *** Solo sera admmda
tipologia entre medianeras, en lotes preexistentes con frentes menores a 20 metros




El Brete

Es el tramo del Frente Costero que presenta mayor diversi-
dad funcional. En un rectangulo de, aproximadamente, 2 km
de largo por un km de profundidad se encuentran distintas
situaciones que caracterizan a este sector de la ciudad: par-
que urbano, balneario y zona de clubes sobre la costa, areas
residenciales con distintos niveles de ocupacion y consolida-
cion, dreas con significativa forestacion, centro civico, area de
viviendas precarias ocupada irregularmente, grandes predios

@ ESPACIOS VERDES
AREA ESPECIAL RIVERENA
AREA DE BORDE RIBERENO
AREA URBANA
AREA DE PROYECTO DEL SECTOR
C(ORRECOR URBAND

indivisos cuya desafectacion funcional es posible pensar en
el mediano plazo. Diversidad funcional, distintos niveles de
consolidacion, extenso desarrollo lineal sobre la costa en torno
del nuevo espejo de agua en la desembocadura del arroyo,
grandes predios disponibles para un nuevo desarrollo en el
futuro presentan un cuadro de situacion que debe ser consi-
derado en la redefinicion de los indicadores urbanisticos para
el reordenamiento de este tramo de la costa. En particular en
aquellos sectores interiores del tejido que hoy se disponen
como un nuevo frente de la ciudad.

Bahia El Brete

Se trata de uno de los tramos del Frente Costero que mayores
cambios presenta para el desarrollo futuro del tejido urbano,
por ello, y de acuerdo con destinos de uso ya decididos, con
nuevas situaciones a aprovechar y con cambios de usos en el
futuro, la propuesta de ordenamiento se basa en los siguien-
tes criterios:

- Reforzar los corredores con alturas y concentracion
del uso comercial

- Promover la transformacion en sectores del nuevo
frente que hoy aparecen como “fondos”

- Definir un nuevo perfil o skyline sobre parques pabli-
cos y espejo de agua

- Definir usos que, siendo compatibles con el uso resi-
dencial, acompaien los nuevos usos ya definidos: balneario y
clubes nauticos.

- Proteger las areas forestadas existentes.

- Remitir el ordenamiento de las grandes areas indi-
visas con posible desafectacion de usos al desarrollo de un
proyecto urbano para esos sectores
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Costa Central 1

Se trata del tramo del Frente Costero menos afectado por el
desarrollo que adquiere el nuevo borde ribereno de la ciudad
y que presenta distintas situaciones de ocupacion del tejido.
No obstante, por su ubicacion en el angulo noreste sobre el
rio y su proximidad al drea central se hace vulnerable a la
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transformacion, en particular como consecuencia de lugar
preferencial para la expansion de la actividad inmobiliaria por
fuera de los cuatro bulevares, tal como ya se manifiesta hoy
en algunos sectores.
Es un sector urbano donde, ademas, se encuentran elemen-
tos y sitios significativos de alto valor simbélico para los po-
sadeiios: el edificio de la legislatura, el Parque Paraguayo, el
Anfiteatro, por un lado, y el sector de la Bajada Vieja, por otro.
Teniendo en cuenta esta situacion y las particularidades
que presenta el tejido urbano, la propuesta de or-
denamiento se basa en los siguientes criterios:
- Concentrar alturas y algunos usos
particulares (oficinas, hoteleria) sobre
los corredores
- Preservar los valores am-
bientales de las distintas areas
residenciales
- Definir un nuevo perfil ur-
bano sobre los espacios pu-
blicos
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Costa Central 2

Sitios de alto valor histérico y simbélico de la ciudad que
quedaron bajo el agua; nuevos espacios publicos y avenida
costanera son las dos particularidades mas significativas que
caracterizan a este profundamente afectado tramo del Frente
Costero. Franja estrecha de tejido urbano, prolongacion del
area central hacia el este y separada de este por un bulevar
y un desnivel del terreno que desciende progresivamente
hasta la costa, se distingue por una estructura parcelaria de
pequenas parcelas, una edificacion que presenta situaciones
de deterioro en muchos casos y la reciente aparicion de usos
que acompanan las transformaciones fisicas del sector.

Por tales particularidades, topograficas, edilicias, funcionales
y de posicion respecto del area central, la propuesta de orde-
namiento se basa en los siguientes criterios:

- Concentrar alturas en corredores, teniendo en cuen-
fa las diferencias de niveles del terreno

- Aprovechar las situaciones especiales del trazado
para la definicion de alturas de la edificacion

- Definir un nuevo frente urbano sobre el espacio pa-
blico teniendo en cuenta la presencia en él de edificios de
valor histérico reconstruidos

- Estimular una renovacion edilicia del tejido sin aten-
tar contra las particularidades del sector

SUBDIVISION INTENSIDAD DE ALTURA DE LA DISPOSICION
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Costa Este

Este tramo del Frente Costero se caracteriza por ser una por-
cion del tejido urbano de gran desarrollo longitudinal frente a
la nueva Avenida Costanera y el rio en el cual se encuentran
equipamientos urbanos muy significativos para la ciudad: el
Hospital Ramén Madariaga y la “Placita” a localizar en el extre-
mo norte de este tramo en la cabecera del Puente; ademas de
un nuevo parque urbano a lo largo del Arroyo Vitario. El tejido
urbano presenta distinta situaciones en cuanto a trazados, con
la presencia de sectores donde predominan los pasajes, par-
celamiento, con sectores donde predominan lotes de mas de
500 M2, areas con distintos niveles de calidad constructiva en
las viviendas y usos que no son compatibles con la presencia
de la vivienda.

Su extenso desarrollo lineal, su proximidad y vinculacion di-
recta con el drea central, su conexion rapida con el acceso sur
de la ciudad junto con las particularidades del tejido, promue-
ven a este sector como un sitio donde se puede esperar -y
estimular- una transformacion de su tejido que acompaiie la
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transformacion del frente sobre el rio Parana. Esto es, que la
transformacion riberena no se agote solamente en una nueva
Avenida Costanera, sino que haya un acompanamiento del
sector privado a la inversion pablico contribuyendo a definir
un nuevo perfil de su waterfront, renovandolo edilicia y fun-
cionalmente.

De acuerdo con estas particularidades y el perfil topografico
del sector, la propuesta de ordenamiento se basa en los si-
guientes criterios.

- Reforzar los corredores con alturas y concentracion
del uso comercial

- Definir alturas de la construccion de acuerdo con las
particularidades del trazado y de la estructura parcelaria.

- Promover el desarrollo de un frente urbano sobre la
barranca y sobre la avenida aprovechando las posibilidades
que presenta el parcelamiento y la baja consolidacion en este
sector

- Erradicar los usos incompatibles con el desarrollo re-
sidencial y con el valor de posicion de este sector dentro de la
ciudad
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Zaiman Bajo

Corresponde al sector urbano que se dispone a lo largo de
ambas margenes del Arroyo Zaiman entre Avenida Brigadier
Rosas (ruta 12) y su desembocadura en el Rio Parana y al
que se extiende a lo largo del Rio Parana entre la desem-
bocadura del Arroyo Zaiman y el limite con el Municipio de
Garupa. Comprende areas disimiles en cuanto a trazados,
estructura parcelaria y usos del suelo. Por un lado, se tiene

una estrecha franja de tejido urbano que se dispone entre
avenidas y la futura expansion del Jardin Botanico. Por el otro,
sobre la margen derecha del Arroyo Zaiman y siguiendo a lo
largo del Parana hasta el limite sur del Municipio, se tiene
areas donde se ubicaran nuevos parques urbanos, barrios de
vivienda publica, asentamientos irregulares, areas vacantes de
uso y antiguos barrios que cuentan con sectores de muy bajos
niveles de ocupacion

De acuerdo con esta diversidad morfoldgica y funcional y el
valor de posicion que adquieren algunos sitios del tramo, la
propuesta de ordenamiento se basa en los siguientes criterios:
- Reforzar los corredores con alturas y concentracion
del uso comercial

- Promover el desarrollo de un frente urbano sobre el
borde sobre el Jardin Botanico y el area prevista para su ex-
pansion

- Preservar los valores ambientales de las distintas
areas residenciales
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Zaiman Alto

Zaiman Alto
Tramo del Frente Costero que se extiende a ambos lados del

Arroyo Zaiman entre Avenida Cabo de Hornos y Avenida Bri-
gadier Rosas (ruta 12). Grandes areas con usos a desafectar
del lugar en un futuro, grandes dreas vacantes de uso, barrios
de vivienda publica, grandes equipamientos urbanos y nue-
vos parques urbanos caracterizan el borde izquierdo, mientras
que un barrio con bajos niveles de consolidacion distinguen

al borde derecho.
Para este sector de la ciudad, la propuesta de ordenamiento

se basa en los siguientes criterios:
Mantener las particularidades de las areas residen-

ciales existentes
Remitir el ordenamiento de las grandes areas indivi-

sas vacantes y con posible desafectacion de usos al desarrollo
de un proyecto urbano para esos sectores
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Consideraciones generales respecto
de los Indicadores Urbanisticos

Area Especial Riberena

Se crea el Area Especial Riberefia, que estara integrada por to-
das las parcelas y grandes areas bajo posesion yjo dominio de
la Entidad Binacional Yacyreta que se encuentran dentro del
ambito de aplicacion de esta Ordenanza.

Los sectores del Area Especial Riberefia que no se encuentren
afectados para la ejecucion de obras del completamiento vial,
ferroviario yjo plazas parque y paseos publicos, seran conside-
radas provisoriamente “zona non aedificandi” (zona no edifi-
cable).

Una vez resuelta la transferencia definitiva de dominio, la Mu-
nicipalidad de Posadas, determinara los indicadores especifi-
cos del sector. La tarea estara a cargo de la Secretaria de Plani-
ficacion Estratégica y Territorial, a través de la Unidad Ejecutora
de Proyectos Especiales -UEPE.

Se faculta al Ejecutivo Municipal, a gestionar la restitucion al
dominio Municipal de toda parcela o fraccion de parcela trans-
ferida a la Entidad Binacional Yacyreta que no haya quedado
afectada a obras de contencion o de vialidad ejecutadas.

Areas de Interés Urbanistico

Las Areas de Interés Urbanistico seran identificadas por la Se-
cretaria de Planificacion Estratégica y Territorial, a través de la
UEPE -Unidad Ejecutora de Proyectos Especiales- en aquellos
sectores del tejido urbano cuya renovacion, total o parcial, se
impulsa por presentar alguna o algunas de las siguientes parti-
cularidades: alto grado de deterioro ambiental, edilicio y de los
espacios publicos; obsolescencia de las instalaciones existen-
tes; desafectacion de usos o traslado de usos que dieron origen
al sector; disponibilidad de tierras vacantes; disponibilidad de
tierras del dominio pablico (nacional, provincial o municipal).

La renovacion de cada una de estas areas se realizara de acuer-
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do con un Plan de Sector cuya elaboracion quedara a cargo de
la Secretaria de Planificacion Estratégica y Territorial, estable-
ciéndose en él los indicadores urbanisticos particulares de ese
sector urbano.

Las Areas de Interés Urbanistico se denominaran también
Areas para Plan de Sector (APS).

El Plan de Sector es el instrumento de ordenamiento urbanis-
tico al que se recurrira para programar la transformacion fisica
y funcional en un determinado sector de la Ciudad, detallan-
do las particularidades de la configuracion propuesta para las
Areas del dominio publico y privado: red de espacios publicos;
parcelamiento; usos del suelo; morfologia de los espacios edi-
ficables; tipos de edificacion; division del sector en unidades de
ejecucion, cuando asi correspondiera.

Definido y aprobado el Plan de Sector, se elaborara un Conve-
nio de Desarrollo Urbano entre las partes intervinientes (pabli-
cas yjo privadas), que detallara las caracteristicas del proyecto
acordado, los compromisos asumidos por cada partes.

Se faculta al Departamento Ejecutivo Municipal para definir la
metodologia de trabajo, elaboracion y firma del Convenio de
Desarrollo Urbano.

Altura de la edificacion

Las alturas maximas y minimas de la edificacion indicadas en
la presente Ordenanza y sus Anexos se medirdn en el punto
medio de la parcela sobre la linea de edificacion.

El punto mas elevado para medir la altura maxima es el nivel
superior del parapeto sobre la Gltima losa de la edificacion, en
el caso de cubiertas planas, 6 la linea de cumbrera en el caso
de cubiertas inclinadas.

La altura maxima de edificacion sélo podra ser superada con
las construcciones complementarias: tanques de reserva, salas
de maquinas, conductos, ventilaciones, chimeneas, lucernarios,
pararrayos o sefales de balizamiento aéreo.

Cuando una parcela tenga frentes sobre mas de una calle, ave-
nida o bulevar, con distintos indicadores de altura maxima, la
altura mayor regira hasta una profundidad de treinta (30) me-
tros a partir de la linea de edificacion correspondiente.

La altura expresada en metros tiene su equivalente en cantidad
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de plantas o pisos como a continuacion se indica:

6 metros equivalen a planta baja y 1 {un) piso alto

9 metros equivalen a planta baja y 2 (dos) pisos altos

13 metros equivalen a planta baja y 3 (tres) pisos altos

19 metros equivalen a planta baja y 5 (cinco) pisos altos

25 metros equivalen a planta baja y 7 (siete) pisos altos

37 metros equivalen a planta baja y 11 (once) pisos altos

46 metros equivalen a planta baja y 14 (catorce) pisos altos
61 metros equivalen a planta baja y 19 (diecinueve) pisos altos

Indicadores diferenciales

Se considerara indicador urbanistico diferencial a las alturas
maximas de la edificacion indicadas en el Anexo Il para las
distintas areas interiores identificadas: Areas Urbanas (AU}, Co-
rredores Urbanos (CU), Frentes Urbanos (FU) y Areas de Borde
Ribereno (ABR).

Se considerara altura base a la altura posible de construir sin
recurrir al uso del indicador diferencial de altura maxima.
Establécese una altura base de nueve metros (9 m.) para todas
las Areas interiores que forman parte del ambito de aplicacion
de la presente ordenanza. Se exceptian de esta altura base,
galpones, tinglados y toda otra construccion de grandes luces.

Centro de manzana

El centro libre de manzana queda delimitado por un poligono
semejante al de la manzana que lo contiene, cuyos lados seran
trazados paralelos a las respectivas |lineas de edificacion, a una
distancia equivalente a 25 partes de la longitud total de la
manzana, medida de manera perpendicular a dicho lado.

El centro de manzana sera destinado exclusivamente a espacio
libre parquizado del cual no mas del 309 podra tener trata-
miento diferente al terreno absorbente.

No regiran las presentes disposiciones para las manzanas en
las cuales la semi-suma de sus lados opuestos resulte inferior
a 72 metros o cuya superficie sea inferior a 5.184 m2. En tales
casos la Secretaria de Planificacion Estratégica y Territorial, dic-
tara normas especiales para toda la manzana, ante la prime-
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ra solicitud de permiso de obra presentado por un particular
afectado.

Queda sin efecto la aplicacion de las normas referidas a “Linea
de Frente Interno” y “Linea Interna de Basamento”, para el area
identificada y delimitada como Frente Fluvial en el Articulo 2°.

Patios interiores

Se consideran patios interiores de una parcela a los espacios
no edificados con la finalidad de iluminacion y ventilacion
natural de los locales que conforman la edificacion y que se
ubican en la parte posterior de la parcela, sobre uno de los des-
lindes parcelarios o en un punto intermedio entre dos bloques
de edificacion.

Las dimensiones minimas de los patios interiores se establecen
de acuerdo con la altura de la edificacion como se indica a
continuacion:

Retiro de la edificacion de deslindes parcelarios para edifica-
ciones exentas (o de perimetro libre):

LADO MINIMO
DEL PATIO

SUPERFICIE MINIMA
DEL PATIO

ALTURA MAXIMA
DE LA EDIFICACION

9m. 4 m. 16 m2

i9m. 6m.

EyALLE
61 m.

36 m2

8m.

64 m2

10 m.

Tipologia exenta
segin indicaciones
especificas

En las edificaciones exentas (o de perimetro libre), la distancia
minima libre entre la edificacion y los ejes medianeros sera
de 6 (seis) metros; excepto en los casos que se indican en el
siguiente inciso.

En las edificaciones exentas (0 de perimetro libre) que se ubi-
quen en Areas donde el tnico tipo edilicio aceptado es la cons-
truccion exenta, la distancia minima libre entre la edificacion y
los ejes medianeros sera de 5 (cinco) metros.

En las edificaciones exentas (o de perimetro libre) los valores
indicados respecto de los patios interiores en el articulo ante-
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rior corresponden Gnicamente a distancia entre bloques edifi-
cados dentro de la misma parcela.

Servidumbre de jardin

Todas las edificaciones exentas (o de perimetro libre) deberan
dejar una servidumbre de jardin de ¢ (cuatro) metros a contar
desde la linea de edificacion. Para los casos de parcelas en
esquina sera exigible en un solo de sus lados, permitiéndose la
construccion sobre linea de edificacion sobre el otro.

Quedan exceptuadas las Areas de Borde Riberefo 1,2y 3 (ABR
1 - ABR 2 - ABR 3). En las Areas de Borde Riberefio 1, 2y 3
(ABR 1 - ABR 2 - ABR 3) todas las edificaciones deberan dejar
una servidumbre de jardin de 6 (seis) metros a contar desde la
linea de edificacion.

Subdivision parcelaria

Toda subdivision parcelaria en las Areas establecidas dentro
del ambito de aplicacion de la presente Ordenanza se hara
considerando las dimensiones minimas de frente y superficie
de parcela indicada para cada una de ellas. Los lotes no rectan-
gulares deberan ser capaces de inscribir un rectangulo de lado
minimo igual al frente minimo establecido.

Disposiciones generales

Se deroga toda norma que se oponga a las indicaciones esta-
blecidas en la presente Ordenanza para el area identificada y
delimitada como Frente Fluvial. Los indicadores de uso que se
asignaron indican el perfil o caracter del Area. La designacion
definitiva de usos para cada Area, serd determinada a través de
la reglamentacion de la presente ordenanza. Durante el tiempo
que esto demande, la Secretaria de Planificacion Estratégica y
Territorial, a través de la Direccion de Urbanismo, definira los
usos compatibles con el caracter del Area. Todas las aéreas e
indicadores urbanos comprendidos dentro del actual Codigo
Urbano (Ordenanza 917-02), delimitada ahora como Frente
Fluvial, quedan sin efecto. Para el resto de la ciudad siguen en
vigencia.
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“El frente rivereno de Posadas: imagenes historicas”
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Instituciones y Personas Participantes del proyecto
Instituciones

Asociacion Misionera de Hoteles, Restaurantes y Afines
Asociacion Suenos del Parand

Camara de Comercio e Industria de Posadas

Camara Inmobiliaria de Misiones

Centro de Técnicos de la Provincia de Misiones

Club Canotaje del Rio Parand

Colegio de Agrimensores

Colegio de Arquitectos

Consejo de Profesionales de Arquitectura e Ingenieria de Misiones
Entidad Binacional de Yacyreta

Honorable Consejo Deliberante de la ciudad de Posadas
Instituto Provincial de Desarrollo Habitacional
Ministerio de Ecologia y Recursos Renovables

Servicios de Aguas de Misiones, Sociedad Anénima
Universidad Nacional de Misiones

Universidad Catolica de Santa Fe

FParticipantes

Acosta, Rosana Cecilia
Acuna, Jorge Daniel
Alvez, Hugo

Aranda, Carlos M.
Atencio, Jorge
Balatorre, Sergio
Barrios, Rodrigo
Bautista, Miguel Angel
Beghe, Fduardo
Bellocchio, Javier
Bellocchio, Fernando
Benetti, Fernando Guido
Bernal, Mabel

Bernal, Victor

Bertoni, Eduardo
Bonne, Carlos Marcel

Borio, Carlos
Botteron, Martin
Cabral Carlos E.
Cabrera, Zulma Gladis N.
Camelli, Laura
Cardoso, Alejandro
Carles, Christian
Castro, Maria Eugenia
Cella, Daniel
Celman, Ana Luz
Charon, Ricardo
Chini, Renato

Claro, Miguel Jorge
Contreras, Mirta

Da Luz, Raul Alberto
Da Silva, Antonio
Dasso, Fernando
Davila, Eduardo
Debarbora, Jorge
Dedieu, Hugo
Degiusti, Oscar
Duran, Carlos
Famularo, Mabel
Ferndndez, Carlos
Ferndndez, Pablo Damidan
Ferrara, Enzo Miguel
Ferrari, Jorge
Ferreyra, Juan Carlos
Ferreyra, Raimundo
Finkelsztein, Leon
Fleck, Anahi
Fohrholtz, Ricardo
Forés, Cecilio Alberto
Forneron, Lino
Foschiatti, Fabiola
Franco, Orlando
Freaza, Carlos

Gamez, Clara Ines
Garcia, Carlos Emmanuel
Giobando, Carlos Gustavo
Giuliani, Martin
Graciadei, Mauro
Guidura, Juan Ramén
Guiroy, Maria Magdalena
Hidalgo, Claudia

Hilbert, Christian

Hitce, Male

Irrazabal, Ana Maria
Kegler, René

HKrioka, Monica

Kuna, Graciela

Leiva, Julio

Levy, David

Lichowski, Luis

Maidana, Juan

Martinez, Pablo
Martinez, Pires Pablo
Martinez, Roberto
Matera, Maria Celina
Meaurio, Manuel

Millan, Maria Del Rosario
Mondadori, Laura
Mottola, Miguel
Muniagurria, Jorge

Ortiz, Teresa

Ofinano, Ivan G.
Palacios, Graciela

Perez, Diego

Pintos, Miguel Angel
Pucheta, Elina Marta
Pugliese, Elisa

Puglisi, Cristina
Recaman, Adriana
Recaman, Martin
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Ringa, Héctor

Rivero, Angela Beatriz
Rodriguez, Mariano
Sanchez, Silvina
Shuster, Menta Mario
Sierra, Maria

Solari, Alberto

Sosa, Susana
Stathiewicz, Juan
Steyer, Guillermo
Suarez, Facundo
Suarez, Leandro
Surraco, Marcelo
Szeliga, Horacio
Teijeiro, Ana Maria
Thomas Benchoff, Cecilia
Tiribé, Viviana
Toledano, Oscar
Vanni Radl

Varela, Eduardo

Vega, Julia Beatriz
Villamayor, Nilda Mariela
Vogt, Desiree
Waniukiewicz, Marcos

Ademds de quienes participaron formalmente en las mesas de
trabajo en los distintos talleres, se agradece también a todos
quienes de manera desinteresada se han acercado a las oficinas del
Municipio a dejar sus ideas y aportes.
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