UNSAM - (i

20
UNIVERSIDAD

Ny
NACIONAL DE Gk )f
SAN MARTIN calidad (') educacion

Universidad Nacional de San Martin

ESCUELA DE ECONOMIA Y NEGOCIOS

Centro de Estudios Sociales y Tecnologicos

2018



PROYECTO

Trabajo Final de Practica Profesional para la

obtencion del titulo de Contador Pubilico.



Isla Paraiso

Delta, un mundo diferente

“Proyectos inmobiliarios en el
Delta de Tigre: los desafios de

un mercado emergente”

Autor: Tec. Hernan Velazco
Director — Tutor: Patricia Aquino
Fecha: Diciembre 2018

Metodologia: Prof. Dr. Miguel Benigno Esperdn



INDICE

Palabras ClaVve .........oouuiiiiii e 7
1. INTRODUCCION ....cciitiietiitiietisteeete sttt sttt r e en s 8
2. METODOLOGIA EMPLEADA ..o 10
3. CONTEXTO Y ANTECEDENTES ... oot 11
Red de Energia Eléctricay Alumbrado pUbliCo .........cccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee 17

S F= == 0 =T 1 o PP 18
T Y oY C=To =0 [T o) =P SR 19
3.1.1. Venice, ciudad navegable (2012)........cccooveiiiiiiiie e 19
3.1.2. Colony Park Marinas .........cccoiiiiiiiiiiii et 21
4. DESARROLLO DEL PROYECTO ...u i 24
Breve descripCion del ProyeCtO ....cooiiceiiieeiiice e 24
UbICaCiON - SUPEI ICIE. ..o e 25

Y TEST o o BV = o | o PP 26
Receptividad Y reSISTENCIA .....ccvvviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee e 27
N o] o =1 o 1P PP 31
Cantidad A GENLE ... ——————————————— 32
Impacto ambiental y marco legal ... 32

1. Las problematicas de la primera seccion del Delta............cccccooveciiiieeee e, 33

2. La iniciativa MUNICIPAL .......oveieeiiiiiee e 34

3. Una experiencia aleCCIONAAOIA ........oiviiieiiiiee ettt 35

4. LOS ODJEetiVOS AEI PIAN ....eiiiiiiiiii ettt 36

5. El Plan de Manejo defiNitiVO ..........cooiiiiiiiiiiiee e 38

6. Las dimensiones del dOCUMENTO...........uiiiiiiiiiiiiiiiie e 44
ArquUItECTUTa Y dISEI0 oo 45
Diferencias del proyecto con Venicey Colony Park........cccccccovvviiiiiiiiiiiiiiinnnnn. 46
5. CONCLUSIONES .. .ot e e e e eaa e 48
6. BIBLIOGRAFIA ..ottt 50



Agradecimientos

A mis padres, quienes fueron los que me acompafiaron en este camino dia a dia. Les
agradezco que hayan confiado todo el tiempo y aportado esa cuota de aliento que

muchas veces hizo falta.

A mis hermanas y hermano que también fueron de gran ayuda y han brindado todo

para que mi objetivo se haga realidad.

A mi sobrina Marianne y mi querido sobrino Federico Esteban, los amo con toda el

alma.

No quiero olvidar a mis amigos Javier y Juan, quienes me alentaban y ayudaban a ver
el lado positivo de las cosas en esos momentos duros, en donde las ganas y el

cansancio jugaban una mala pasada.

A mis comparfieros y futuros colegas Belén, Florencia, Natalia, Pablo, Ger6nimo y

Cristian.



Prologo

Nos encontramos cursando la uUltima materia de la carrera de Contador Publico,
llamada Metodologia de la Investigacion. La misma es dictada por el Dr. Miguel
Benigno Esperdn, quien con su capacidad de transmitir energia y amor por el saber,
nos guia en la elaboracion del presente proyecto. Dicho escrito, que a continuacion
expongo, es el resultado de la trabajo correspondiente al primer cuatrimestre de 2012

en el Centro de Estudios Sociales y Tecnologicos (CESyT).
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1. INTRODUCCION

Mucha gente considera que el hecho de vivir en el delta de Buenos Aires,
comunmente conocido como “la isla", implica vivir aislado de la sociedad. La
representacion que asocia al delta con espacios desolados y agrestes, desconectados
de todo tipo de civilizacion es parte del imaginario colectivo de gran parte de la

sociedad.

En un contexto mundial de creciente urbanizacién, sobrepoblacién y de reduccion de
los espacios publicos para la construccién de viviendas y el asentamiento de la
poblacion urbana en las grandes ciudades como Buenos Aires, cabe preguntarse cuan
factible es la posibilidad de trasladar al delta de Tigre parte de ese peso mediante la
creacion de un espacio inmobiliario que invite a parte de la poblaciéon a contemplar la

oportunidad de vivir en territorio islefio.

¢Hasta qué punto son las representaciones del ciudadano comun sobre el Delta
validas? Si bien existen ciertos aspectos que suelen ser destacados negativamente-
como ser el aislamiento, las condiciones climaticas, el abastecimiento, la
comunicacion, etc.- existen muchos otros aspectos positivos relevantes que no son
considerados en lo absoluto a la hora de describir el delta tigrense. En este trabajo
final analizaremos la posibilidad de llevar a cabo un emprendimiento inmobiliario en el

Delta de Tigre, para lo cual debemos cumplir con los siguientes objetivos:



a) determinar el grado de recepcidn y resistencia por parte de los vecinos islefios
a un proyecto de estas caracteristicas;

b) establecer el impacto que este proyecto tendria sobre el medioambiente y el
ecosistema del Delta;

c) analizar la factibilidad del proyecto en términos de accesibilidad, organizacion,
ejecucion, recepcion comercial, etc. a partir de un analisis de mercado llevado
a cabo con tales fines;

d) explorar los beneficios de vivir en el Delta y los argumentos a favor de la
implementacion de un proyecto de esta naturaleza;

e) ofrecer posibles soluciones a los problemas y conflictos identificados en (d)

respecto de vivir en el Delta tigrense.

A fin de alcanzar estos objetivos, nuestro trabajo estara organizado de la siguiente
manera. En 82, explicitaremos la metodologia empleada. En el apartado 3,
describiremos el contexto en el cual se llevara a cabo este proyecto y las reacciones
de los vecinos islefios a un proyecto de estas caracteristicas. En 84, analizaremos la
factibilidad del proyecto a partir de un estudio de mercado llevado a cabo con tales
fines. Asimismo, presentaremos las caracteristicas generales de nuestro proyecto a la
luz de los resultados obtenidos en 83. A su vez, exploraremos los beneficios vy
potenciales desventajas de vivir en el delta tigrense a fin de ofrecer posibles
soluciones que contrarresten los efectos negativos de un proyecto como tal

Finalmente, en el apartado 5, expondremos las conclusiones generales del trabajo.



2. METODOLOGIA EMPLEADA

Para abordar este trabajo hemos llevado a cabo diversas estrategias metodoldgicas:

a) relevamiento y lecturas bibliogréaficas
b) andlisis documental

c) andlisis de datos

d) relevamiento de estadisticas

Para ello empleamos un enfoque cuantitativo y cualitativo de datos.
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3. CONTEXTO Y ANTECEDENTES

Tigre es uno de los 135 partidos de la provincia de Buenos Aires, Argentina; se
encuentra a 31 km al noroeste de la Capital Federal. Forma parte del aglomerado
urbano conocido como Gran Buenos Aires, ubicandose en la zona norte del mismo. El
partido abarca la primera seccion del Delta del Parana y sus islas de baja altitud, asi
también como una zona continental en la cual se encuentra su ciudad cabecera, Tigre,
otras 9 localidades y el emprendimiento inmobiliario conocido como Nordelta. En el
siguiente mapa podemos observar la ubicacion de Tigre en la provincia de Buenos

Aires:

Figura 1: Mapa de la Provincia de Buenos Aires- Ubicacion del Municipio de Tigre
Ocupa una superficie de 148 km? en el continente y 220 km? de islas, y su poblacion
segun datos del ultimo censo nacional (INDEC, 2010) es de 376.381 habitantes. El
aumento de la poblacion de Tigre se debe, en parte, al hecho de que el partido ha
experimentado, durante la década de 1990, un enorme auge inmobiliario, con la

construccion de grandes emprendimientos inmobiliarios como Nordelta, Santa
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Béarbara, Santa Maria de Tigre, Altamira y Villanueva, entre otros. Esto ha ofrecido al
municipio la posibilidad de recolectar un gran caudal de impuestos, aumentando asi

los ingresos del municipio. A continuacion se observa un mapa del Delta de Tigre:

ISLAS DEL DELTA
PARTIDO DE TIGRE

HIDROGRAFIA

Y 1TRag0

Fagre
Asox md%_\\

Figura 2: Mapa de las islas del Delta del partido de Tigre
En cuanto a los transportes publicos mediante los cuales se puede acceder al centro
de la ciudad podemos mencionar el Ferrocarril General Bartolomé Mitre, que va desde

la Estacion Tigre ubicada a 150 ms. de la Estacion fluvial hasta la Estacion Retiro en la

Ciudad Auténoma de Buenos Aires. También se encuentra el Tren de la Costa, que
tiene servicios desde la Estaciéon Delta hasta la Estacion Avenida Maipu en la localidad

de Olivos.

Desde el centro de Buenos Aires se puede viajar con la linea 60, que inicia su
recorrido en el barrio de Constitucion como asi también desde la linea 21, que hace su
recorrido desde Tigre centro hasta el barrio de Liniers. Por otro lado, el municipio
cuenta con servicio de lanchas colectivas, las cuales inician su recorrido en la Estacion

Fluvial de Tigre y se dirigen hacia diversos destinos, incluyendo Puerto Madero.
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Existen varias empresas con distintas rutas de navegacién, las cuales permiten,
fundamentalmente, el traslado a las islas del Delta.
De acuerdo con Fermepin (2015:9), la evolucion de la poblacién se da de la siguiente

manera:

e Respecto de la poblacion permanente: Las ISLAS de Tigre (20% del territorio
total) acusan la mayor densidad de poblacion del Delta bonaerense. Segun el
censo poblacional de 2010, la poblacion islefia en el Partido de Tigre era de
5.628 habitantes mientras que el resto del Delta bonaerense (80% del territorio)
contaba para la misma fecha con una poblacion de casi 6.000 habitantes.

e Respecto de la poblacion temporaria: A la vez que decrece la poblacién
permanente, ha crecido la poblacién de fin de semana que, duplica la poblacion
permanente durante todo el afo, ello impacta notoriamente en el desarrollo del
area, ya que incrementa el nimero de habitantes en mas de 2 veces la
poblacion permanente. De la informacion relevada, y a partir de los distintos
datos suministrados, se estima que la afluencia de turistas promedio es de
32.945 por mes. Esto implica que la poblacion los fines de semana alcanza las
11.900 personas, ademas de la poblacion estable citada (un 237% mayor que

la poblacién permanente).

A continuacién incluimos un mapa de zonificacién de las islas del Delta confeccionado

por el Municipio de Tigre (2013):
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Figura 3: Plano de zonificacion de las islas del Delta

Respecto del clima de esta zona®, este es templado y himedo. Durante la temporada
de verano, la temperatura varia entre los 24°C y los 35°C. La marea suele ser baja y
predominan los vientos suaves. En el invierno el rio sube y el frio se presenta con
sensacion térmica de humedad. También es usual en invierno algunas lluvias y
vientos, asi como heladas y neblinas en la mafiana. En el siguiente grafico se ilustra la
temperatura promedio por mes del uUltimo afio y la cantidad de milimetros de lluvia

correspondientes:

! |nformacion tomada de http://www.destinoterra.com/para_viajeros/nota_articulo.php?nota=74&tit=
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Figura 4: Temperatura y lluvias promedio por mes en el Delta de Tigre

El gran Rio Parand y los numerosos brazos que lo conforman se abren en distintas
direcciones y vuelven luego a encontrarse formando una intrincada red de afluentes.
Uno de estos brazos, el Parana de la Palmas, el cual se utiliza para la havegacion de

ultramar.

En cuanto a la flora, las especies mas conocidas en la Primera Seccién del Delta del
Paran& han sido introducidas por diversas razones culturales, ya sean para cultivos

forestales o frutihorticolas, u otras exclusivamente ornamentales.

Generalmente las islas se encuentran bordeadas por un juncal, comunidad puramente
formada por juncos, uno de los recursos econdémicos de esta zona. A este ambiente le
sigue, en muchos casos un matorral formado por diversos arbustos, entre los que

predominan el sarandi.
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Los albardones, donde el agua llega con menor frecuencia, estan poblados por una
vegetacion selvatica de mayor porte. Como una prolongacion de la selva misionera,
aungue con menos especies vegetales aparece la selva riberefia, sobre el rio Parana
de las Palmas. Anacahuitas, canelones, alisos de rio y sauces criollos son algunos de
los arboles que la conforman. Lianas, cactus, claveles de aire y helechos que tapizan
las ramas, luchan por la luz y el espacio con una enredadera asiatica de dulce aroma:
la madreselva. Variada es la cantidad de aves que se confunden entre el juego de
luces y sombras junto a anfibios, reptiles y mamiferos que también habitan este

ambiente.

A continuacibn se encuentran grandes areas deprimidas, que parcial o
permanentemente inundadas dan lugar a hierbas altas, asperas e hidrofilas, que se
conocen como pajonal. Las especies mas representativas alli son la paja brava, la
cortadera, la espadafia y la totora. A medida que el tiempo avanza y el pajonal se
eleva por deposiciéon de sedimentos y materia organica, van apareciendo especies de
mayor tamafio, como nuestro conocido Ceibo, que forma bosques abiertos, vy

contribuye, a su vez, a afianzar y elevar el suelo sujetandolo entre sus raices.

En relacion a la fauna, en la diversidad de ambientes que presentan las islas del Delta
inferior se concentran distintos representantes de la fauna argentina; mas de 200
especies de aves, tales como Garzas, Biguaes, toda clase de Rapaces, Gallaretas,
Macaes, y decenas de pajaritos mas oidos que vistos; abundan los Anfibios y distintos
Reptiles, entre los que no faltan tortugas, tanas y culebras; y la obviedad del elenco
estable de los peces pertenecientes a la cuenca del Plata. Asimismo, puede haber

mamiferos, que abarcan desde ratones hasta el emblemético Ciervo de los Pantanos.
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Red de Energia Eléctricay Alumbrado
publico
El servicio de provision de electricidad es prestado por la empresa Edenor y tiene una
cobertura casi total de los frentes de los principales rios y arroyos en la primera
seccion de islas. Su tendido se desarrolla en forma perimetral a cada una de las islas,
como puede observarse en la figura 5. Sin embargo, se producen discontinuidades en
la red, generalmente en coincidencia con frentes riberefios muy discontinuos o en
areas que registran edificacion muy dispersa. Estos sitios deficitarios surgen al
comparar los frentes consolidados con la red de tendido eléctrico. Los déficits de
cobertura principales estan localizados en la franja media central de la 1° Seccion, y
también en el cuadrante Este de la misma, especificamente en la zona comprendida
entre el rio Urién, el canal Emilio Mitre y el Rio de la Plata, area caracterizada por la
existencia de edificacion dispersa. De la lectura del mismo plano surge que no cuentan
con aprovisionamiento directo de media tension méas del 60% de los frentes riberefios

con edificacién dispersa.
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Figura 5: Red de energia eléctrica
La Red de Alumbrado publico tiene una cobertura casi total de los frentes de los
principales rios y arroyos en la primera seccion de islas, aunque se limita a la
iluminacion de embarcaderos. Su tendido se desarrolla en forma perimetral a cada una

de las islas.

Saneamiento

Las islas carecen de una infraestructura sanitaria centralizada, por lo que es
inexistente la provisiébn de agua potable en red ni red de evacuacion de liquidos
cloacales. La potabilizacion del agua en edificios reservados al uso publico como
escuelas, unidades sanitarias, conjuntos turisticos o habitacionales se realiza a partir
de sistemas de tratamientos de potabilizacion individual. La mayoria de las viviendas
captan agua directamente del rio, sometiendo a la misma a procesos de decantacién e
incorporacion de cloro para su uso doméstico. Los sectores de menores recursos la

utilizan también como agua potable.
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3.1.Antecedentes

En el siguiente apartado analizamos dos casos o0 proyectos de similares
caracteristicas que fueron rechazados ya sea por el municipio o por la comunidad
islefia. En primer lugar, nos referiremos al proyecto Venice, en cuyo caso fue el
Municipio de Tigre quien detuvo las obras por incumplimiento de la normativa vigente
para el desarrollo sustentable de condominios inmobiliarios, segun decreto “Nivel
provincial - decreto ley 8.912/78: Este decreto-ley, vigente desde el afio 1977, fija los
objetivos y principios del ordenamiento territorial provincial, mediante criterios e
indicadores que regulan la ocupacion y el uso del suelo y brindan pautas maximas que
no pueden superar los municipios. En tanto, el segundo proyecto denominado Colony
Park Marinas, situado en el Delta, obtuvo un rechazo inmediato por parte de los
vecinos de la comunidad islefia dado a su alto impacto en el medio ambiente y el
caracter invasivo propio de la construccion de este tipo de proyectos inmobiliarios en
espacios naturales. A continuacién nos abocaremos a analizar las caracteristicas de
estos dos emprendimientos a fin de ofrecer posibles soluciones a los problemas que

ambos presentan en el desarrollo de nuestro proyecto.

3.1.1. Venice, ciudad navegable (2012)

Venice es un desarrollo residencial con marinas, canales y arroyos en un predio de 32
hectareas, ubicado en el casco urbano de Tigre, con un frente de 500 metros sobre el
Rio Lujan (Delta del Parana). Consta de 11 edificios con 21 departamentos cada uno y

48 casas particulares.

El emprendimiento se encontraba a tan solo diez meses de concretar la primera fase
del proyecto, a la expectativa de entregar cinco edificios terminados y listos para
estrenar por sus propietarios. Cuando el mismo se vi6 en la obligacion de cancelar el
avance de la obra ante un fallo judicial que cuestion6 el impacto ambiental que este
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tendria, impulsado por los vecinos aledanos.
Una vez modificados los componentes del proyecto que impactarian en el medio
ambiente, éste fue autorizado por Organismo Provincial para el Desarrollo Sustentable

(OPDS).

Cabe destacar que el stand-by de la obra ocasioné grandes pérdidas que debieron ser
absorbidas por los fundadores del proyecto, incluida la pérdida de confiabilidad para

con sus clientes.

Figura 6: Imagen ilustrativa proyecto “Venice, ciudad navegable”
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Figura 7: Imagen ilustrativa proyecto “Venice, ciudad navegable”

3.1.2. Colony Park Marinas

Colony Park fue un proyecto de construccion de una urbanizacion cerrada de 300
hectareas en el bajo delta del Parana, frente al continente, sobre los rios Lujan, Canal
Vinculacion y el Arroyo Pacu, en la zona que fuera declarada Reserva Natural Integral
“Parque Ecoldgico de la 1ra. Seccién de Islas del Delta del Paran&", por la Ordenanza

N° 758-88 y refrendada por el Decreto Municipal N° 1879/88.

Comenzo6 en 2007 en funcion de una certificacion de prefactibilidad de un proyecto de
construccion de suelo, sobre uno de los humedales mas importantes de la region, para
desarrollar 1.155 unidades de vivienda unifamiliar otorgada por la Direccion Ejecutiva

de Obras particulares de la comuna de San Fernando.
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Los islefios se organizaron contra el proyecto y arreciaron las denuncias judiciales por
“destruccion de viviendas y bienes”, efectuadas ante las fiscalias 1, 2 y 3 de General
Pacheco. Ellos designaron como abogado a Enrique Ferreccio, y empezé la batalla
judicial.

Los islefios no cuentan con titulo de propiedad pero, segun Ferreccio, estan
amparados por la ley de Posesion Veinteafial, para la cual, si una familia permanece
en un terreno durante mas de 20 afios en forma pacifica, publica e ininterrumpida y le

hace mejoras sustanciales, tiene derecho de reclamarlo como propio.

El 25/08/2009 se dictd una medida cautelar de suspension de obra. Colony Park,

interpuso un recurso de apelacion.

En 2011, el Organismo Provincial para el Desarrollo Sostenible de la Provincia de
Buenos Aires (OPDS), mediante la Direccion Provincial de Evaluacion de Impacto
Ambiental, deneg6 la Declaracion de Impacto Ambiental solicitada por Colony Park

SA.

Actualmente podemos observar que dicho emprendimiento qued6 totalmente
cancelado debido a sus irregularidades con respecto al impacto ambiental
(ocasionado) y su trascendencia politica.
Por el momento como cita el diario Infoban “Colony park: una isla que por ahora

seguira siendo una fantasia”.
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Figura 8: Maqueta proyecto “Colony Park”

Figura 9: Imagen satelital ubicacion proyecto “Colony Park”
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4. DESARROLLO DEL PROYECTO

En el siguiente proyecto intentaremos establecer la viabilidad de crear un condominio
de casas permanentes (familia modelo) al estilo country, tan desarrollado e
implementado en continente como hemos mencionado anteriormente, con la salvedad
gue sera completamente en el delta, tratando de instalar dicho emprendimiento en

armonia con la naturaleza

Breve descripcion del proyecto

Teniendo en cuenta los aspectos y antecedentes investigados anteriormente,
intentaremos establecer un proyecto inmobiliario plenamente en el delta. Si bien
cuenta con dificultades como hemos observado en las anteriores paginas, utilizaremos
éstos mismos para evitar inconvenientes en el desarrollo de nuestro proyecto.
“Isla Paraiso” estara estratégicamente ubicado frente al centro de tigre, lo que permite
tener mucha accesibilidad (trenes, colectivos, autopistas, lanchas colectivas) entre
otros aspectos de recreacion y compras en general (teatros, casino, puerto de frutos,

supermercados, clubes de remo, etc)

Contara aproximadamente con 200 viviendas, espacios de recreacién, amarras,
piletas, club house entre otras que desarrollaremos a continuacion.
Si bien se encuentra completamente en el delta, la distancia que la separa de la
ciudad es el Rio Lujan (no mas de 3 minutos) es importante destacar que contaremos
con un estacionamiento exclusivo para los residentes de isla paraiso, junto con un

servicio de ferry (continente-Isla Paraiso) de 24 hs.

El proyecto esta destinado para la clase media-alta, como en general apuntan este tipo
de proyectos, y teniendo en cuenta las caracteristicas y amenities ofrecidas por el

mismo.
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Ubicacion - Superficie

El proyecto estara ubicado frente al “Parque de la Costa” sobre el Rio Lujan con una

superficie de 173.600 m?2 (figura 10).

El estacionamiento estard ubicado en el puerto de frutos a metros del muelle privado
gue serd de uso exclusivo para los residentes (figura 11). EI mismo cuenta con una

superficie de 5.200 m2 con espacio suficiente para los automéviles de cada residente.

s ]
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* 4 v Y N
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A o, v B
Tand ()

Medir la distancia

Superficie total: 173,636.62 m? (1,869,009.05 pies?)
Distancia total: 2.32 km (1.44 mi)

“wy

Figura 10: Imagen satelital ubicacion proyecto
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Figura 11: Imagen satelital ubicacion estacionamiento

Mision - Vision
MISION

Lograr un espacio en armonia con la naturaleza para el desarrollo inmobiliario

contribuyendo a una mejor calidad de vida en el Delta De Tigre.

VISION

Ser el primer country reconocido por su ubicacion en el Delta de Tigre .
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Receptividad y resistencia

En el presente proyecto llevamos a cabo una serie de encuestas tanto para futuros
residentes como para los vecinos islefios en relacion a la aceptacion o rechazo a este

tipo de proyectos en el Delta de Tigre.

En la encuesta realizada a posibles residentes incluimos la siguientes consultas:

e /Consideraria poder vivir en un espacio totalmente en la naturaleza del Delta?
e ;Cudl de estos puntos es de mayor importancia para usted?

a. Seguridad

b. Amenities

c. Infraestructura

e ;Cuéles son sus inquietudes respecto al proyecto “ISLA PARAISO’?

Cabe destacar que la encuesta fue realizada en residentes actuales de reconocidos
countries con similitudes a nuestro proyecto, es decir aquellos identificados con el
contacto con la naturaleza y principalmente enfocados a embarcaciones y deportes
acuaticos, entre ellos: Marinas golf, Bahia del sol country, Rincén del Arca, Marina
Canestrari.

En un total de 1000 encuestados, el 92% consideraria vivir en el Delta priorizando la
seguridad como principal punto de importancia por el resto de las otras 2 sugeridas.

De las inquietudes mas relevantes a destacar se encuentran:

1. Red de gas natural
2. Electricidad en cortes de luz

3. Proveeduria de comestibles basicos
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4. Estacionamiento para autos en continente

5. Amarras
6. Colegios
7. Cruce desde Tigre al complejo

Cada una de las inquietudes fueron claves para el desarrollo de nuestro proyecto,
siendo estas puntos de importancia para los posibles residentes de Paraiso y
dificultades que genera el vivir en el Delta.
Lo que podemos explayar de estas inquietudes que no se desarrollaron en el presente
trabajo, son;
Red de gas natural: Si bien la conexion de gas natural no se extiende al delta,
contaremos con garrafas de gran envergadura que permitirAn una red propia dentro
del complejo para cada una de las viviendas, con su propio medidor. El suministro de
las mismas es otorgado por YPF gas, denominado “gas a granel’
Amarras: el complejo contara con amarras para albergar hasta 100 embarcaciones en
un principio, para luego extender su capacidad segun las necesidades de los
residentes.

Colegios: El partido de Tigre cuenta con gran cantidad de oferta académica para los
todos los ciclos, desde jardin de infantes hasta universitarios (U.B.A) en los cuales
pueden inscribir a sus hijos, o en gran medida mantener el actual, siendo los
encuestados vecinos o] residentes de Tigre.

Algunos de los puntos ya fueron informados (estacionamiento) y los restantes seran

tratados proximamente en el desarrollo del trabajo.

La encuesta realizada a los residentes del Delta fue un tanto mas complicada en la
seleccién de preguntas y posibles sugerencias, sabiendo que en su mayoria no esta

de acuerdo con la “invasién”, segun algunas declaraciones, que esta viviendo ano tras
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afo el Delta, tomando la resistencia-rechazo como arma ante el aumento de poblacion
residente y mayor turismo en los altimos afos.
Aunque hablando e indagando a los islefios sobre esta resistencia, pudimos entender
de donde surge y quiénes va dirigido el rechazo total. La mayor resistencia al
“urbanismo” del Delta radica principalmente en aquellos casos en donde la calidad de
islefios, la toman por la fuerza personas totalmente ajenas a la cultura Islefia y
sentimiento hacia la naturaleza, es decir los terrenos y casas tomadas, que haciendo
averiguaciones y por la experiencia de quien suscribe, notamos un gran incremento de
zonas especificas del Delta en donde fueron tomadas por la fuerza sin intervencion de
las autoridades pertinentes. Es totalmente entendible el sentimiento por el cual pasan
los islefios de afios y afios, y sabiendo también que dicha accion es de repudio y

rechazo en cualquier espacio de la sociedad.

Es por ello que aclarando las pautas de nuestro proyecto antes de realizar las

preguntas hemos encaminado la encuesta correctamente hacia lo principal a saber:

e /Considera adecuado un proyecto como Isla Paraiso en el Delta, siendo este
un proyecto a favor de mantener y contener el medio ambiente actual, sin
interferencia de alto impacto como puede ser el Dragado de Rios y arroyos?

Sugerencias

e /Llamaria islefios a los nuevos residentes de este proyecto? Si, no, ¢,Por qué?

Sin querer extender demasiado en las preguntas, sélo incluimos las relevantes para el
trabajo y la més importante para  determinar la  receptividad.
Aclarando eficientemente a los encuestados el desarrollo de nuestro proyecto, hemos
tenido una receptividad mas que positiva desde lo que en un principio parecia un claro

“NO”.
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Mas del 75% de los encuestados (una cifra superior a 2500 encuestados residentes
permanentes del Delta) confia en que un proyecto con claridad y honestidad (muy
utilizado en las encuestas) puede llevarse a cabo. Priorizando casi en su totalidad el
cuidado y disfrute adecuado del Delta. Sugiriendo tratar de tener lo minimo e
indispensable de impacto en el medio ambiente, sugiriendo embarcaciones a vela
como contribucion al cuidado del medioambiente, teniendo en cuenta su cercania con
la  ciudad consideran prescindible las embarcaciones motorizadas.
De las consultas més incluidas por fuera del cuestionario obtuvimos la siguiente: ¢van
a construir un puente para cruzar a la isla? viendo esta modalidad totalmente inviable
e invasora que surge desde hace afios como amenaza para el Delta.
Sabiendo que las normas no permiten una conexién entre continente y las Islas del
Delta, y aclarando una vez mas nuestras intenciones de no modificar ni dafar el
medioambiente Islefio, los encuestados quedaban una vez mas satisfechos y con
receptividad favorable al proyecto, indicando que ellos ya viven en un espacio que
“otros” intentan recrear sin el mismo resultado, haciendo referencia a los intentos
artificiales de recrear un espacio estilo Delta en continente reconociendo su trabajo
para lograr esa similitud, pero sabiendo que nunca se lograra realmente el resultado
esperado, siendo que la naturaleza del Delta es Unico e irrepetible por esos proyectos.
En cuanto a la siguiente consulta, fue respondida con ambigledad, varios indicaron
que si desde un principio y otros interpusieron un plazo: “después de unos meses van
a entender lo que significa ser islefio, y tener sentido de pertenencia con el Delta”
Destacamos de que menor o mayor medida el ser catalogados como ‘“islefos”
corresponde proporcionalmente al grado de compromiso y admiracion del espacio
donde uno vive, y segun los residentes permanentes actuales, no tarda en llegar, y

coincide con nuestro slogan: un mundo diferente.
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Accesos

Desde la Capital Federal, distante 32 km., por el Ramal de Acceso a Tigre de la Ruta

Panamericana.

Por la Avenida Libertador y luego Avenida Cazo6n pasando por los vecinos Partidos de

Vicente Lépez, San Isidro y San Fernando.

Por Ferrocarril Gral. B. Mitre desde la estacion Retiro.

Desde Constitucion, con la linea 60 de transporte colectivo.

Desde el Norte, por la Ruta Panamericana y Ruta Provincial N° 27.

Desde el Norte, por la Ruta Panamericana y Ruta Nacional N° 197.

Como anticipamos anteriormente, el estacionamiento estara ubicado en el Puerto de
Frutos en la calle Pedro Guareschi 24, Tigre. EI mismo contara con un espacio para
estacionar mas de 200 automoviles.
Conjuntamente el muelle privado del complejo estara en la salida del estacionamiento
con servicio de cruce fluvial al complejo 24hs.
El complejo contard con una bahia capaz de albergar unas 50 embarcaciones
privadas, con lo posibilidad de contratar servicio en diferentes guarderias ubicadas en
continente para manejarse por cuenta propia, como lo son Albardén, Sarthou,
Paglietini y Canestrari entre muchas otras como pueden ser los Clubes San Fernando
y San Isidro que cuentan con amarras con salida al Rio Lujan.
Ademas del servicio 24hs de cruce fluvial se deba agregar la posibilidad de cruzar con
lancha colectiva desde la estacion fluvial de Tigre a solo 5 minutos, el mismo es pago
pero cuenta con descuento en el valor del pasaje para residentes islefios, la frecuencia

de dicho servicio es de 7 AM a 21 PM.
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Cantidad de gente

El complejo estard compuesto por 150 casas residenciales para familia tipo, em
lotes de 600 m2 y otras 50 viviendas Duplex, en lotes de 300 m? cada vivienda.
Totalizando la cantidad de 105.000 m? destinados a viviendas. La cantidad de
gente puede alcanzar hasta los 700 residentes permanentes.
Dejando libre la cantidad de 68.600 m2 para espacios comunes, caminos,

amenities, etc.

Impacto ambiental y marco legal
Segun el Plan de Manejo ISLAS DEL DELTA - TIGRE (2009:7):

El Delta es tal vez uno de los territorios mas singulares y complejos de la
region. Al analizar sus potencialidades advertimos que su existencia acumula
multiples significados y sentimientos para todos, especialmente para los
habitantes de Tigre, y por esa razén es emblema de una identidad historica que
es necesario proteger y proyectar hacia el futuro bajo la clara consigna de la

proteccion de sus atributos patrimoniales.

El Municipio se ha propuesto realizar, en dos etapas, el Plan de Manejo del
Delta para establecer las regulaciones necesarias para ordenar los usos del
suelo a fin de proteger las condiciones de calidad paisajistica y ambiental
propias y diseflar la estrategia de desarrollo sustentable, identificando
programas y proyectos que permitan generar oportunidades tendientes a
mejorar la calidad de vida de los que lo habitan y lo visitan. Al mismo tiempo
establecer mecanismos eficientes para controlar y corregir eventuales efectos
negativos resultantes de proyectos de desarrollo y de las obras de

infraestructura necesarias.
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1. Las problematicas de la primera seccion del Delta

En las Ultimas décadas, se ha incrementado notablemente la actividad turistica
en las islas, favorecida por el crecimiento simultdneo del parque automotor y
nautico, asi como por nuevos accesos terrestres del area metropolitana, que
encausan crecientes contingentes con destino a los embarcaderos y guarderias
terrestres. Las demandas de nuevas comodidades residenciales y de servicios
en las islas, sumadas a la carencia de un marco regulatorio apropiado para el
sector, ha llevado a un crecimiento desordenado, que podria poner en peligro

su rol ambiental.

La desidia que ha caracterizado la actuacién municipal en el Delta, hasta el afio

2007 es elocuente:

e El ordenamiento territorial en el Delta del Parand no es considerado en las
normas. El Articulo 59° de la Ley 8.912, cuando refiere la creacion o ampliacién
de ndcleos urbanos que limiten con cursos o espejos de agua permanentes,
hace mencion a que “la zona del Delta del Parana se regira por normas
especificas”, sin que posteriormente hayan sido definidas por otras normativas
posteriores, provinciales o municipales;

e Hasta 2007, no existia Delegacion Municipal que atendiera a este territorio ni
habia sido elegido ningun residente como Concejal electo;

e Hasta 2010, no existia servicio de recoleccion de residuos en el Delta ni los
contribuyentes islefios pagaron jamas tasas municipales por servicios urbanos;
e Segun estimaciones del municipio, se ha comprobado por imagenes

satelitales del 2010 mas de 800.000m2 sin declarar.

La poblacion, numerosas ONG y el Municipio han manifestado su preocupacion
por este estado de cosas. El desarrollo de las islas no debe constituir una
amenaza para las mismas por falta de reglas que encaucen su manejo. Se

debe combinar crecimiento y preservacibn mediante instrumentos de
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planificacion que orienten la gestion de las islas en un marco de sustentabilidad
ambiental. Este rol debe cumplir el Plan de Manejo de las Islas del Delta de

Tigre.

2. La iniciativa municipal

En abril de 2010, el Municipio de Tigre a fin de abordar esta asignatura
pendiente con adecuado respaldo cientifico y técnico, en el marco de un
proceso participativo de planeamiento suscribi6 un convenio de Asistencia
Técnica con la Universidad Tecnolégica Nacional, Regional Gral. Pacheco,
para desarrollar el asesoramiento y/o trabajos necesarios para implementar la
puesta en vigencia del “Plan de Manejo del Delta de Tigre”. Para el verano
siguiente finalizaron sus trabajos los equipos técnicos contratados mediante el

convenio referido.

En el mes de abril del afio 2011 se presentaron los lineamientos preliminares
del Plan de Manejo de Islas del Delta de Tigre, que avanza en la fijacion de las
normas para preservar el Delta. El Intendente Sergio Massa entrego al
Presidente del Concejo Deliberante y a los presidentes de los bloques politicos

de Tigre los estudios realizados para su posterior discusion y sancion.

El 13 de mayo de 2011, el HCD aprob6 por unanimidad, con el
acompafiamiento de todos los blogues politicos, la ordenanza 3178/11,
promulgada por el Decreto 696/11, que establece un “Régimen de Proteccion
Cautelar Ambiental en la Localidad Delta de Tigre”, conforme los postulados del
“Infforme Plan de Manejo Etapa | Pre-Diagnostico y Proteccién Cautelar del
Area del Delta’(Convenio de colaboracién Universidad Tecnolégica Nacional

Facultad Regional General Pacheco y Municipio de Tigre) obrante en el
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expediente H.C.D. 26/2011, 4112-35.535/2011, registrado por Resolucion

Secretaria de Gobierno N° 830/10.

El valor trascendental de esta norma es la declaracién e institucionalizacion de
éstos postulados, recomendando una serie de ejes estratégicos a los que
deberan responder el Plan en su redaccion definitiva. En sus anexos, contiene
ademés el texto de un proyecto de ordenanza cautelar, el que al no estar
aprobada explicitamente como norma supone cierta incertidumbre respecto de
su valor formal reglamentario hasta tanto se redacte, apruebe y homologue la

norma definitiva.

3. Una experiencia aleccionadora

En paralelo a estos avances, se desarrollaba un conflicto auspiciado por
distintas organizaciones civiles en sede del Juzgado Federal en lo Criminal y
Correccional N° 1 de San Isidro que cuestiona la aprobacion de un proyecto de
urbanizacion en la Primera seccion de islas (Colony Park), circunstancia que
resulté muy valiosa para exteriorizar posiciones de todo tipo respecto a cierta
antropizacion en marcha, en general adversas a la misma al punto de merecer
un amplio rechazo manifestado por distintos representantes municipales de
Tigre, de organizaciones no gubernamentales, de universidades y colegios
profesionales, y vecinos en la Audiencia Publica convocada por el OPDS por
requerimiento Judicial. El propio Organismo concluyé con una resolucién que
deniega la Declaracion de Impacto Ambiental del proyecto urbanistico
solicitada por la firma promotora, en el marco de la Ley del Medio Ambiente N°
11.723 e intima a la firma a presentar un plan de acciones ejecutivas tendientes
a la recomposicién del ambiente a su estado previo a las intervenciones y los
recursos naturales del predio afectado al emprendimiento, el cual se encuentra

actualmente clausurado por el juzgado interviniente.
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En el marco de este dindmico proceso socio politico, se inicia a instancias del
HCD la presente etapa del Plan de Manejo del Delta, tendiente a formular y
precisar los alcances de esta proteccion cautelar y a concretar la sanciéon de la
totalidad de normativas e instrumentos constitutivos de un efectivo y definitivo

Plan de Manejo.

4.1 os objetivos del Plan

Los objetivos iniciales de la Primera Etapa del Plan de Manejo, tanto operativos
como generales, en el marco de su tarea de formulacion de un diagnéstico
preliminar y del establecimiento de lineamientos estratégicos para su
desarrollo, fueron definidos de esta manera en el trabajo de la Fundacion

Integracion:

1.Complementar, sistematizar y estructurar toda la informacién existente sobre
el area.

2.Formular lineamientos que orienten las politicas del Municipio para el sector,
proponiendo distintos instrumentos y acciones.

3.Proteger la calidad ambiental de las islas del Delta en sus atributos naturales
y antrépicos, reconociendo el rol ambiental en la region.

4. Conciliar esta proteccion con el desarrollo sustentable del area.

5.Retener la poblacién permanente y mejorar su calidad de vida.

Concretada la Primera etapa, la ordenanza 3178/11, denominada “Régimen de
Proteccion Cautelar Ambiental en la Localidad Delta de Tigre”, constituyd un
avance notable respecto de las definiciones del Gobierno local para con el area

insular de Tigre al asumir como ejes estratégicos:
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e Preservar el humedal y el recurso agua,;

e Adecuar la antropizacién a las condiciones ambientales del lugar;

e Regularizar la situacion dominial de los inmuebles;

e Favorecer el arraigo y la inclusion de la poblacién actual, como su
integracion;

e Estudiar la tipologia de ocupacién mas adecuada al territorio;

e Mejorar las condiciones de circulacion y accesibilidad;

e Mejorar las condiciones de habitabilidad y salubridad;

e Propiciar la proteccion del patrimonio natural y cultural de las islas

e Establecer pautas de localizacion y modalidades constructivas;

e Tender a la sustentabilidad econémica del &rea;

e Mejorar las actividades culturales y el esparcimiento para la poblacion de las
islas;

e Coordinar las acciones entre jurisdicciones que poseen competencias en el
territorio;

e Mejorar la percepcion del delta

e Promover mecanismos de participacion.

De las problematicas recapituladas y valoradas en el informe del Proceso
Participativo trabajado por la Fundacion Metropolitana, se destacan una serie
de cuestiones, programas y acciones que sustentaran y conformaran el Plan y

gue colaboraran para redefinir los alcances de su segunda etapa. A saber:

e Establecer un Cédigo de Desarrollo Urbano-ambiental,

e Reglamentar las obras y construcciones dictando un Cédigo de Edificaciéon
particular para la 1° seccion del delta,

e Establecer un Programa de Preservacion de | Patrimonio Islefio para la 1°
seccion del delta,

e Establecer un Plan de Manejo Ambiental para la 1° seccion del delta
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5. El

e Establecer un Plan de accesibilidad y Movilidad para la 1° seccion del delta

e Potenciar las politicas de desarrollo turistico bajo criterios de sustentabilidad
ambiental

e Potenciar las politicas de promocion de la produccion local, promoviendo la
sustentabilidad socioecondémica y el arraigo de los islefios.

e Formular Planes de contingencia ante a grandes inundaciones y contra
incendios y promover la transformacion del destacamento en comisaria.

e Promover la calidad de vida islefia mediante un programa de extension y
cualificacion de la infraestructura de servicios

e Estudio econémico para establecer un nuevo régimen tributario

e Revisar y redefinir la presencia del gobierno local en las islas y la

representatividad politica de los islefios median un nuevo modelo de gestion.

Plan de Manejo definitivo

El objeto de esta etapa es la institucionalizacion definitiva del Plan de Manejo
del Delta de Tigre (1° seccién de islas del Delta del Parand), por parte del
Honorable Concejo Deliberante sancionando la normativa urbana pendiente,
bajo forma de varias ordenanzas, en las que estaran incluidas las herramientas
especificas necesarias para alcanzar las metas oportunamente propuestas por
el gobierno municipal y aprobadas por el propio Concejo en su sancion
cautelar. Se espera una labor fuertemente colaborativa entre los concejales y el
Departamento Ejecutivo, asi como una amplia participacién ciudadana en los
debates de Comision en el HCD. Esta etapa culminara con la sancion de las
siguientes ordenanzas, como normativas ordenadoras de caracter definitivo
seran: las Bases del Plan de Manejo; el Codigo urbano Ambiental; el Cédigo de

Edificaciones; el Plan de Manejo Ambiental; el Coédigo de Proteccion
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Patrimonial y el Plan de Accesibilidad y Movilidad. Sus contenidos minimos y

alcances seran:

e Bases del Plan de Manejo Una vez redactado sera aprobado como anexo de
una ordenanza que lo sancione aunque para obtener su plena vigencia juridica
debera ser homologada por Gobierno provincial a través de un decreto del

gobernador conforme el Art. 83° del decreto Ley 8912/77.

Su formulacion incluira: la formulacion de escenarios urbanos tendenciales,
considerando contextos alternativos de expansién, estancamiento o retraccion,
y posicionamiento ante un escenario deseable, la definicion de lineamientos
generales del nuevo modelo, su desarrollo urbano-territorial y su insercion
regional; la identificacion de areas y sitios de oportunidad para la antropizacion,
la produccion y la proteccion; la definicion de criterios para el completamiento
del area antropizada segun expectativas demogréficas y capacidad de las
infraestructuras; la definicion de criterios para el tratamiento de las barreras
frente a la movilidad; la propuesta de estructura de movilidad fluvial y peatonal
interna y externa, definicion de accesos y sistema de movimientos; la propuesta
de sistema de equipamientos publicos; la incorporacién de la propuesta de
valorizacién, proteccion y manejo integrado de los recursos patrimoniales
histéricos y paisajisticos locales, la propuesta de criterios de zonificacion, usos
y ocupacion del suelo, coherentes con la estructuracion territorial propuesta; la
formulacion y desarrollo del nuevo modelo de ordenamiento y gestién urbano-
territorial para el Delta y su modalidad de gestion; la enunciacion de proyectos
y programas sectoriales destinados a fortalecer el modelo en materia de medio
ambiente, infraestructura, turismo y produccion sustentable, movilidad y
vivienda sustentable; la redefinicion de metas de planificacion en el corto,

mediano y largo plazo; la formulacion de compromisos politicos y
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presupuestarios a afectar consecuentemente y la produccién de la cartografia

correspondiente al modelo urbano territorial propuesto.

e Cdbdigo Urbano Ambiental. Pieza clave del Plan de Manejo y emergente de
€l como norma especifica, una vez redactado serd aprobado como anexo de
una ordenanza que lo sancione aunque para obtener su plena vigencia juridica
debera ser homologada por Gobierno provincial a través de un decreto del

gobernador conforme el Art. 83° del Decreto Ley 8912/77.

Su principal objetivo serd normar el uso del suelo y regular el proceso de
antropizacion. Podra discriminar el tipo y grado de impacto del desarrollo
estableciendo zonas conforme su grado de fragilidad. Debera impedir que se
construya en el centro de las islas, regular la ocupacion de las costas,
establecer patrones para el parcelamiento y facilitar la reconversion de los
hechos preexistentes contradictorios con el espiritu de la norma. Regulara la
produccion por zonas a fin de fortalecer ciertas areas y al Puerto como espacio
de referencia de la actividad. Establecera un Programa de tratamiento de
liquidos cloacales y efluentes liquidos contaminantes generados por viviendas,
establecimientos y embarcaciones, fijando patrones tecnolégicos especiales
para los respectivos sistemas de tratamiento, en asociacion con las empresas
prestatarias. Establecera un programa de movilizacién del suelo priorizando la
regularizacion dominial de los residentes, la inscripcion al dominio municipal de
las tierras fiscales o vacantes, al incorporacién al fisco de las tierras
abandonadas y la actuacion municipal en el mercado inmobiliario como agente
activo. Los efectos de este programa no solo contribuirdn a afincar a los
pobladores, a regularizar y trasparentar el mercado de suelo sino que
incrementaran el patrimonio municipal por incorporacién de activos, captacion
de plusvalias e incremento de la recaudacion. Establecera un cédigo de

habilitaciones especifico para el delta, como norma autbnoma o como capitulo
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especial del Cédigo vigente, aplicable a cualquier emprendimiento y orientado a
sostener la sustentabilidad ambiental y social del ecosistema y el racional uso

de los bienes naturales.

e Cadigo de Edificacion Otra pieza clave del Plan de Manejo y emergente de
€l como norma especifica, una vez redactado sera aprobado como anexo de

una ordenanza que lo sancione para obtener valor juridico.

Se basara en: a) Respeto del paisaje autdctono y de la fisonomia de las islas;
b) Respeto de la vegetacion actual; c) Uso racional de los materiales y d) Uso
de sistemas y materiales constructivos locales. Deberd prohibir algunas
practicas, desalentar otras e incentivar, a través de premios, las mas
adecuadas. Por Ej.: Incentivar la construccion en madera, especialmente
locales; establecer fundaciones y empalizadas adecuadas; establecer la cota
de habitabilidad por sobre el nivel de inundacioén s6lo mediante construcciones
palafiticas, incluyendo pasarelas; reglamentar el uso del nivel del suelo;
especificar patrones tecnoldgicos de bajo impacto para los desagles, la
potabilizacion de agua, el uso de motores e instalaciones térmicas; establecer
estandares minimos de aislamiento térmico para reducir el gasto energético;
incentivar el uso de energias alternativas (solar, hidraulica, etc.), establecer las
técnicas y los alcances de rellenos, excavaciones y dragados. Debera
considerar las caracteristicas especiales del area para la administracion de los

permisos y fiscalizaciones de obras de construccion.

e Plan de Manejo Ambiental, Otro emergente del Plan de Manejo del Delta
como norma especifica que, una vez redactado, sera anexo de una ordenanza

gue lo sancione para obtener valor juridico.

Fundado en los principios de insularidad, transparencia hidrdulica,
aprovechamiento sustentable, preservacion del humedal y de la biodiversidad

autdctona, regulara el desmonte indiscriminado asi como el movimiento de
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suelos, la construccion de terraplenes, endicamientos, rellenos, polderes, etc. a
fin de conservar la cota natural de las tierras y mantener la transparencia
hidraulica de las islas. Prohibira la realizacién de lagos o lagunas artificiales y/o
alumbrar aguas salobres o saladas (que se produce al alcanzar la napa).
Asimismo regulara los refulados por dragado de rios y arroyos. Debera
organizar la Gestion Ambiental. Debera generar conciencia ambiental a partir
de diversos programas y actividades, contemplando la manutencién de areas
naturales protegidas y politicas educativas a todo nivel para el manejo, reciclaje
y reutilizacion de residuos, aguas servidas, emisiones de humo, involucrando a
residentes y turistas. Instituird un Registro de empresas de dragado, incluyendo
a las areneras, para contribuir al control de estas actividades criticas. En
materia de proteccion deberd establecer el analisis de cada proyecto de
desarrollo para el area bajo el criterio de “efecto sinérgico” y exigir que ciertos
proyectos posean un Plan de Gestion Ambiental y Social, tanto para la etapa
de construccién como para la etapa de operacion o explotaciéon. Regulara la
publicidad visual o sonora y la iluminacién publica para proteger el paisaje. En
materia de reparacién debera programar el recupero de areas naturales, la
reforestacion autéctona, el tratamiento de los desechos cloacales, la limpieza
de las aguas y establecer una politica permanente y activa de para revertir, en
todos los ambitos, la contaminacién de los Rios Reconquista y Lujan. Debera
contemplar la mitigacion de los dafios preexistentes y el reemplazo gradual de

tecnologias contrarias al ambiente natural.

e Codigo de Proteccion Patrimonial Norma especifica emergente del Plan de
Manejo del Delta que, una vez redactado, sera anexo de una ordenanza que lo

sancione para obtener valor juridico.

Su redaccion comprendera tareas de estudio de campo y confeccién de

diagnostico. Contendrd un inventario patrimonial; evaluard las construcciones
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areas patrimoniales, determinara areas de proteccién patrimonial ambiental y
de valor identitario. Propondra recorridos patrimoniales y proyectos

particularizados para valorizar areas.

e Plan de accesibilidad y Movilidad Norma especifica emergente del Plan de
Manejo del Delta que, una vez redactado, sera anexo de una ordenanza que lo
sancione para obtener valor juridico, si se resuelve la complejidad de coordinar

y articular a las instituciones con competencias concurrentes.

Debera promover el incremento de la oferta de transporte fluvial, mediante
incentivos y la conformacién de una flota publica minima que garantice la
atencion de emergencias en salud, seguridad y asistencia ante incendios, asi
como la multiplicacion de muelles publicos en orden a proveer mayor y mejor
accesibilidad. Garantizara la circulacion y la atravesabilidad de los residentes y
turistas estableciendo una trama peatonal del &rea mas antropizada del Delta,
reforzando la proteccion de los caminos de sirga existentes y creando algunas
sendas pasantes en ciertas islas mediante la afectacién de parcelas a espacios
circulatorios, asi como promover la construcciéon de puentes para uso peatonal
exclusivamente sobre cursos de agua menores. Establecera la prohibicion de
redes viales vehiculares y la vinculacién al continente por medio de puentes,
tuneles, transbordadores o similares. Propondra una autoridad regulatoria del
transporte fluvial publico de pasajeros con supremacia municipal en su
constitucion para ordenarlo y cualificarlo conforme los lineamientos estratégicos
del plan. Evaluara la oportunidad y/ o pertinencia de ordena las vias de
navegacion a través de un Cdédigo de Navegacidon que prevea todas las
cuestiones criticas especificas como: Regulacion de velocidades, fiscalizacion
del transito, determinacion de circuitos diferenciados, establecer limitaciones a

determinadas embarcaciones, regular la localizacién y caracteristicas de los
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muelles, regular el impacto sonoro de los motores o el control de descargas

contaminantes.

6. Las dimensiones del documento

Este Documento Base fue confeccionado resumiendo el contenido del Informe
definitivo de los consultores convocados por la Fundacion Integracion, a los
efectos de facilitar la socializacion de sus contenidos con todos los Concejales
y todos los actores que participardn en el proceso de formulacion de los
proyectos de ordenanzas, nivelar el conocimiento alcanzado por Ila
administracion municipal sobre las islas de la primera seccién y compartir los
lineamientos estratégicos alcanzados. Los textos aqui editados fueron
extraidos de estos documentos respetando fielmente su redaccion a excepcion
del Marco General y del Marco Institucional correspondiente al Plan de Manejo,

redactado por Laila Robledo, Alejandro Rossi y Norberto Iglesias.

e Beneficios / Servicios

A continuacién enumeramos los amenities mas relevantes que tendran a disposicion

los residentes del mismo:

e Proveeduria

e Bicicletas de uso comdn

e Wifi en todas las areas del barrio

e Piscinas y solarium

e Club para practica de deportes nauticos sin motor
e Senderos peatonales y bici-sendas

e Canchas multi-deporte

e Club Houses en formato de SUM de usos mixtos
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e Reservas naturales

e Amarras

e Muelle de uso comun

e Gimnasio

e Seguridad 24hs

e Caminos internos pavimentados

e Agua potable (planta potabilizadora)

e Sistema de grupos electrégenos de emergencia

e Sistema de recoleccién de residuos (municipal)

Arquitecturay disefo

Si bien no estad prohibida la construccién tradicional (ladrillo y cemento) nuestro
proyecto incentiva la construccibn en madera o construccidbn en seco. Las cuales
podran ser de hasta 2 pisos construidas en no mas de 200 m2 del lote. El disefio de las

mismas correspondera al estilo clasico americano.

En donde el paisajismo es una pieza fundamental para la preservacion del medio
ambiente islefio; estara destinada a conservar las especies autdctonas y sumar alguna

de ellas que en el area no se encuentren.
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Figura 12: Imagen casa modelo

Diferencias del proyecto con Venicey

Colony Park

Analizando los dos proyectos inmobiliarios mencionados, podemos corroborar que el
de mayor similitud es el Colony Park,siendo este un proyecto inmobiliario situado en el
Delta, el mismo se encuentra totalmente parado en obras por su incorrecta
implementacién de construccién, llevando a cabo casi con torpeza el desarrollo del
mismo, sin tener en cuenta las disposiciones municipales y de prevencion del medio
ambiente sobre todo, comenzando con dragados que han modificado
considerablemente el cauce de los rios, algo totalmente inaceptable aqui, como en

cualquier otro espacio de preservacion de humedales.
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Cabe destacar que el mismo sirve claramente para prevenir y tener en cuenta los
requisitos para llevar a cabo el desarrollo inmobiliario en el Delta, siendo este proyecto
un claro fracaso.
La principal diferencia entre nuestro proyecto y Venice, radica en la ubicacién, nos
diferenciamos por realizar verdaderamente un espacio de viviendas en armonia con la
naturaleza en el Delta, sin tener que trasladar el paisajismo del Delta al continente.
Situdndonos de lleno en el Delta, ofrecemos a los residentes ser parte de la
comunidad islefia.
Otra de las diferencias con Venice es la desconexion del dia a dia de la ciudad.
Obteniendo también una mayor seguridad estando en el Delta por sobre el continente,
sabiendo que la tasa de inseguridad cae considerablemente en relacién al actual en
continente. Estableciendo la seguridad como uno de los puntos considerado por cada

residente que elige como vivienda un espacio cerrado y exclusivo.

Por estas razones entre otras creemos que nuestro proyecto es Unico y diferenciado
de los demas, siendo que no creamos espacios artificiales para establecer un contacto
con la naturaleza, sino que estamos inmersos dentro de ella y actuando de manera
armoénica para apreciar su belleza y nutrirnos de las mismas, tratando de tener el
menor impacto posible en conjunto con el marco impuesto por las autoridades
encargadas de regularizar el urbanismo en el Delta.
Y como principal diferencia marcada claramente en nuestra Vision, “ser el primer
Country reconocido por su ubicacién en el Delta de Tigre”. Tomando esto como
sentido de pertenencia hacia el Delta, mientras los demas intentan recrear un

paisajismo asemejado al Delta, sin contar con lo principal: la naturaleza del Delta.
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6. CONCLUSIONES

En la introduccién de nuestro trabajo nos planteamos ciertos objetivos que fueron
desarrollados en el mismo. Partiendo de la receptividad y resistencia propuesta a
futuros residentes del proyecto y residentes permanentes actuales del Delta, el cual se
formé desde una encuesta para ambos, comenzamos a obtener resultados que nos
permitieron arribar a la conclusion de que Isla Paraiso pueda ser un proyecto viable.
Entendiendo las dificultades y principales resistencias obtenidas en meses de
encuestas activas para ambos perfiles, nos ayudd notablemente en considerar la
factibilidad del proyecto sin adentrarnos demasiado en el trasfondo financiero del
proyecto, por el contexto econdémico actual del pais, el cual arrojaria solo supuestos
ante el cambio constante de la actividad econ6mica. También sabiendo que es el
préximo paso a seguir en caso de llevar a la realidad el presente proyecto, buscando
inversiones adecuadas para la magnitud del proyecto en conjunto con los aportes de

sus futuros residentes.

Entendimos con creces la influencia del medio ambiente del Delta, el cual debe ser
respetado, entendiendo la riqueza que la naturaleza representa como recurso de valor
agregado a una mejor calidad de vida, planteando el proyecto sin tener mayor
incidencia en su ecosistema, adaptando y comenzando el mismo haciendo hincapié en
la correcta implementacion de los recursos que ésta ofrece para cumplir con las

disposiciones y marco impuestos por las autoridades abocadas a ella.

Realizamos un estudio que permite considerar que el proyecto es posible de
desarrollar en el futuro. Tomando como iniciativa ofrecer una mejor calidad de vida en
un entorno de naturaleza pura que ofrece tranquilidad y un nuevo entorno para vivir

inmersa en ella, sin recurrir a intentos de recrear estos espacios artificialmente.
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Concluimos el trabajo ofreciendo soluciones a la mayoria de los problemas o conflictos
identificados con respecto a vivir en el Delta tigrense, facilitando las de primera
necesidad para equiparar las ofrecidas en proyectos similares en continente, siendo la

accesibilidad el primer punto problematico entre varios.

Los antecedentes que hemos expuesto fueron y seran de gran ayuda para dar curso al
proyecto en un futuro, si asi se decide. Nos permiti6 enfocar el proyecto en las

deficiencias que estos tuvieron en los suyos en particular.

En lo personal y como residente permanente en el Delta durante mas de 20 afios, este
trabajo me permitieron reconocer ese valor agregado en la calidad de vida que me
ofrece mi entorno, que a veces no es valorado o reconocido como tal. Pienso, y como
la mayoria de mis pares islefios, que el Delta es un mundo diferente y no tenemos por
qué tener miedo de mostrarlo y ofrecer ser parte de este mundo diferente a aquellas
personas que sienten la necesidad de cambiar su manera de vivir, en un ambiente de

naturaleza pura vy real como lo es el Delta de Tigre.
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