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Pinamar, 4 de mayo de 2026

En el marco de la Audiencia Publica correspondiente al Plan de Ordenamiento Urbano
y Territorial - Pinamar 2050, se deja constancia de que las respuestas incorporadas en
el presente documento han sido elaboradas en base a la documentacion técnica,
normativa y administrativa que integra el mencionado Plan y obra en el expediente

respectivo.

En tal sentido, seran consideradas y respondidas exclusivamente aquellas consultas
que guarden relacién directa con el objeto, alcance, contenidos y determinaciones
propias del Plan. En consecuencia, no seran contestadas en esta instancia aquellas
preguntas que versen sobre materias ajenas al instrumento en tratamiento, situaciones
particulares que excedan su marco de analisis o0 cuestiones que no resulten

comprendidas dentro de su competencia especifica.

Asimismo, y en virtud de la cantidad de preguntas presentadas, asi como de la
reiteracion y similitud existente entre muchas de ellas, las respuestas se organizaran
tomando en consideracién aquellas consultas mas representativas de los distintos ejes
tematicos planteados, procurando de este modo dar adecuada respuesta a los planteos

formulados sin incurrir en repeticiones innecesarias.

1. Preocupacion por el agua

Desde un enfoque de rigor técnico se confirma que el agua dulce es el factor limitante
y condicionante para cualquier desarrollo en el Partido de Pinamar. Esta preocupacion
tiene un fundamento fisico ineludible: el acuifero costero es la unica fuente de

abastecimiento disponible, sin aportes externos ni cursos superficiales.

Para abordar esta realidad, el diagndstico técnico hidrogeoldgico se apoya en los

siguientes puntos:

e Evidencia de monitoreo: La evaluaciéon se basa en la medicidn sistematica de una

red de monitoreo de aguas subterraneas con registros histéricos mensuales
(periodo 2011-2023). Estos datos permiten comprender e integrar la respuesta del
acuifero frente a las precipitaciones (Fuente Unica de recarga) y la actividad

antropica.
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o Vulnerabilidad del sistema: El balance hidrico es sensible a la impermeabilizacién

del suelo, la extraccion concentrada, el tratamiento de efluentes y a la pérdida de

agua dulce que actualmente se vierte al mar a través de desagules pluviales.

La disponibilidad de agua para el futuro no es una garantia absoluta, sino que sera el
resultado de la implementacion de los lineamientos propuestos. Para lograr este
equilibrio, se han propuesto una serie principios rectores que condicionan la viabilidad
de cualquier crecimiento proyectado en el Partido, incluyendo la condicién actual, a

saber:

1. Gestidn de la Escorrentia y Recarga: Se debe priorizar la infiltracion in-situ de

los excedentes pluviales en todas las escalas (Espacio publico y privado) para
emular el funcionamiento natural del sistema de médanos, evitando que el

agua dulce se pierda irreversiblemente hacia el océano.

2. Abastecimiento Hidrico: Es imperativo implementar una explotacion distribuida

en el territorio que evite la concentracion de perforaciones, estabilizando asi los

niveles de reserva y previniendo el avance del frente salino.

3. Cierre del Ciclo Hidrolégico: El adecuado tratamiento y la reinfiltracién

descentralizada de los efluentes tratados son obligatorios para garantizar que
el agua extraida retorne al sistema en condiciones optimas de calidad y

cantidad.

En sintesis, la disponibilidad del recurso resultara suficiente Unicamente si se respetan
los lineamientos propuestos y el monitoreo de la respuesta del acuifero a los efectos
de poder detectar de manera temprana alteraciones del comportamiento
hidrogeoldgico.
2. ;El plan contempla plazos, condiciones o requisitos minimos de
edificacion y residencia para quienes adquieran terrenos, y qué

mecanismos se prevén para evitar la especulacion inmobiliaria y
promover el arraigo real?

Dentro del Plan no se establecen plazos obligatorios de edificacién ni requisitos de
residencia permanente para quienes adquieran terrenos ya que el plan de ordenamiento
urbano y territorial es un instrumento de ordenamiento y no regula aspectos civiles o
patrimoniales del propietario.

Lo que si fijja son condiciones estrictas para poder construir en relacion con la

zonificacion e indicadores urbanisticos, factibilidad real de infraestructura basica de
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agua y cloacas y cumplimiento de exigencias ambientales e hidraulicas validadas por
los organismos provinciales competentes. Sin estas condiciones no se habilitan obras.
Si bien el plan no penaliza directamente la especulacion, la desincentiva al eliminar el
sistema de excepciones, establecer reglas claras y estables, exigir infraestructura
comprobada y priorizar la consolidacion de areas ya servidas antes que la expansion
dispersa.

El arraigo no se impone por obligacién, sino que se promueve mediante mejor
infraestructura, mayor previsibilidad y una ciudad activa todo el ano generando

condiciones reales para vivir, trabajar e invertir de manera permanente en el Partido

3. Explicar como va a ser el saneamiento de cloacas, y suministro de agua,

teniendo en cuenta las pocas reservas acuiferas q tenemos.

El diagndstico técnico desarrollado en el capitulo Fase IV (Estudio Hidrogeoldgico)
indica que las reservas hidricas del Partido podrian resultar suficientes para abastecer
a la poblacion actual y proyectada, pero indica clara y explicitamente que esta
fuertemente condicionada a la implementacion de una gestién hidrica adecuada. La
restriccion identificada no es primariamente volumétrica: es de gestion integral de los

recursos hidricos.
Suministro de agua

El sistema de abastecimiento actual, operado por la prestadora del servicio de agua
corriente y cloacas, funciona mediante la presurizacién directa a la red desde
perforaciones individuales distribuidas en el area de servicio. Este esquema genera una
elevada densidad de captaciones en el sector urbano consolidado de Pinamar, con la
consiguiente superposicion de conos de depresion e interferencia entre perforaciones
de extraccién. Durante la temporada estival, con aproximadamente 200 perforaciones
en todo el Partido operando de manera simultanea, los niveles dinamicos descienden
en algunos sectores por debajo del nivel del mar, produciendo la inversién local del
gradiente hidraulico y el consiguiente riesgo de intrusion salina. Esta situacion responde
a un esquema de explotacion espacialmente concentrado, inadecuado en funcion de las
caracteristicas especificas del acuifero de Pinamar, y no a un déficit volumétrico del

recurso hidrico subterraneo.

La solucién técnica implica avanzar hacia un sistema con cisternas de almacenamiento
que permita desvincular la ubicacion de las perforaciones de los puntos de mayor
demanda, reducir la cantidad de pozos operando simultaneamente y centralizar el

tratamiento de hierro y manganeso, ademas de la cloracién. Este esquema implica una
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descentralizacion espacial de las perforaciones de explotacién, distribuyéndolas en el
territorio segun criterios hidrogeolégicos en lugar de concentrarlas en las zonas de
mayor demanda del servicio. Las nuevas captaciones deben respetar un
distanciamiento minimo del orden de 300 metros entre si, siguiendo los lineamientos
técnicos establecidos en el modelo conceptual geohidrolégico del acuifero costero de
Pinamar (Rodrigues Capitulo, L., 2015. Evaluacion geohidrolégica en la regién costera
oriental de la provincia de Buenos Aires. Caso de estudio: Pinamar. Tesis doctoral.
FCNyM—-UNLP) y en los criterios de gestién de la explotacion en acuiferos costeros
(Carretero, S.C., Rodrigues Capitulo, L. & Kruse, E.E., 2020. Decision tree as a tool for
the management of coastal aquifers of limited saturated thickness. Quarterly Journal of
Engineering Geology and Hydrogeology, 53(2), 189-199. DOI: 10.1144/gjegh2018-136).

Saneamiento cloacal

A diferencia de ciudades emplazadas sobre cuencas con escurrimiento superficial,
donde los efluentes tratados son conducidos hacia cuerpos receptores que los
transportan fuera del sistema, Pinamar se desarrolla sobre un cordén costero aislado
sin cursos de agua superficiales, por lo que los efluentes generados retornan
necesariamente al mismo acuifero del que fueron extraidos mediante infiltracion. Esta
condicion adquiere particular relevancia si se considera que, segun los estandares de
ingenieria sanitaria, aproximadamente el 80% del volumen de agua consumida se

transforma en efluente liquido (Von Sperling, 2007).

Esta dinamica ya ocurre actualmente en el partido de Pinamar — incluso en sectores
sin red cloacal — a través diferentes sistemas de absorcion (Pozos absorbentes,
lagunas de infiltracion, etc) con distintos grados de tratamiento. El desafio técnico no es

evitar ese retorno, sino garantizar la calidad con que se produce.

Para los nuevos desarrollos, los lineamientos establecen una secuencia escalonada de
sistemas de tratamiento en funcién de la escala y la densidad de ocupacién. Para
viviendas unifamiliares en sectores de baja densidad se prevé la implementacién de
biodigestores o camaras sépticas con sistemas de absorcion dimensionados mediante
ensayos de infiltracion in situ. Para desarrollos multifamiliares se establecen plantas
compactas con tratamiento combinado anaerdbico-aerdbico. Para los nucleos urbanos
consolidados o en proceso de consolidacidon se prevén plantas regionales distribuidas
territorialmente en Caril6, Pinamar y Montecarlo, con tratamiento primario, secundario y
terciario obligatorio, orientado especificamente a la remocién de la serie nitrogenada —

nitratos, nitritos y amonio.
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La distribucion territorial de las plantas responde a un criterio hidrogeolégico: concentrar
la reinfiltracidon en un sector mientras la extraccion ocurre en otro, genera un desbalance

de masas que compromete el equilibrio del sistema.

En los sectores urbanos consolidados que operan con sistemas individuales deficientes
0 precarios, los lineamientos proponen un plan de adecuacion orientado a sustituir
dispositivos rudimentarios por sistemas conformes a la normativa vigente — Ordenanza
Municipal N° 5690/2020 (Sistemas de tratamientos individuales de excretas y efluentes
domiciliarios). Adicionalmente se propone el dictado de talleres y capacitaciones
destinados a profesionales, instaladores y propietarios para el correcto disefio,

dimensionamiento y ejecucion de estos sistemas.

Suministro y saneamiento constituyen las dos etapas de un mismo ciclo de extraccién y
reposicion, y la sostenibilidad del recurso esta condicionada a transformar ese ciclo en
un sistema de gestion técnicamente planificado. En ese marco, se ha propuesto la
elaboracion de un banco de proyectos de infraestructura hidrica y sanitaria a cargo de
la prestadora del servicio, que permita establecer un orden de prioridad de
intervenciones en funcién de la necesidad técnica y la capacidad de financiamiento
disponible — ya sea mediante recursos propios, vinculacion con el sector privado, o los
mecanismos institucionales previstos en el contrato de concesién vigente. Este
instrumento permitird ordenar y programar las intervenciones de manera planificada,
evitando que las obras respondan exclusivamente a la demanda coyuntural y

garantizando su consistencia con los criterios técnicos establecidos en los lineamientos.

4. ;Qué acciones concretas contempla el Plan Pinamar 2050 para fortalecer
el sistema de salud publica que en la actualidad es sumamente

deficiente?

Se contempla acciones concretas para fortalecer el sistema de salud publica dentro de
la Fase Il — Propuesta de Ordenamiento Territorial. En primer lugar, propone la
relocalizacion estratégica y construccion de un nuevo hospital sobre Av. Intermedanos
y Calamares, en un sector con mejor accesibilidad y conectividad para todo el Partido
priorizando criterios técnicos como accesos directos, posibilidad de ampliacion futura y
mayor eficiencia operativa. Asimismo, el proyecto prevé incrementar la capacidad y el
nivel de complejidad sanitaria mediante la ampliacion de camas de internacion, el
fortalecimiento del area de guardia y emergencias, la incorporacion de nuevas
especialidades y la integracion de servicios de diagndstico por imagenes y prestaciones

complementarias.
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El hospital se proyecta como un nodo sanitario de escala regional, en funcion del
crecimiento demografico permanente y estacional identificado en el diagndstico
territorial. No se trata de una intervencion aislada, sino de una infraestructura estructural
integrada al modelo urbano 2050, articulada con mejoras de accesos, red de transporte
e infraestructura basica, con el objetivo de dotar al Partido de un sistema de salud acorde

a su escala actual y a su proyeccion futura.

5. ¢Qué garantias concretas existen para que el desarrollo propuesto en
“¢sLa Frontera” no afecte de manera irreversible el sistema de médanos, el

ambiente costero y el acceso publico a la playa?

Es una pregunta interesante cuya respuesta esta en proceso de elaboracién y del cual
esta Audiencia es parte. La discusion y puesta en valor de un Plan de Ordenamiento
Urbano Territorial (POUT) que tenga en cuenta la totalidad del partido de Pinamar
apunta justamente a definir lineamientos generales y directrices para el desarrollo
sostenible. Las garantias surgen del cumplimiento efectivo y eficaz de la normativa
provincial a través de los organismos competentes y también de la normativa local
existente y futura que aplique en todos los aspectos que se veran afectados por el
desarrollo futuro. Y uno se pregunta como se garantizara la aplicacién de todo ese
andamiaje normativo, esto se realiza a través de un Plan de Gestién Ambiental (PGA) y
su cumplimiento efectivo, auditorias y monitoreo a través de los mecanismos de control.
Es oportuno recordar que el POUT sera revisado y actualizado cada 5 (cinco) afios a fin
de constatar posibles desvios, realizar correcciones que sean necesarias e instrumentar
adecuaciones a partir de nuevos desafios que pudieran surgir. El norte es, y seguira

siendo, el Desarrollo Sostenible de Pinamar.

6. Sabemos que la infraestructura actual de agua, cloacas y energia no
soporta el crecimiento proyectado. ¢ Hay plazos concretos para la

ampliacion de estos servicios antes de habilitar nuevos desarrollos?

El plan establece que no se habilitan nuevos desarrollos urbanos sin

infraestructura previa garantizada.

La infraestructura de una ciudad se planifica y desarrolla a medida que la demanda de
servicios crece de la mano del crecimiento poblacional. Esto es asi entre otras cosas
porque si se ejecutan obras con horizontes muy alejados del presente, las obras, en
alguna manera, pueden tener una capacidad ociosa durante mucho tiempo y ademas el
costo, normalmente elevado, seria soportado por una sola generacion que tributa al

erario. Claramente la generacion de suelo urbano debe y tiene que ser acompanada por
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el desarrollo de la infraestructura pertinente tal lo dispuesto en el Decreto Ley 8912/77
y demas normas concordantes. Cada proyecto debe contar con factibilidad de agua,
cloacas y energia, emitida por los prestadores, validada por los organismos provinciales
competentes y posteriormente ejecutar las obras que han sido aprobadas conforme a la

normativa vigente.

7. El sector de Montecarlo posee un alto valor escenografico y de recarga
del acuifero. ; Existen estudios de capacidad de carga que avalen la

densidad prevista sin comprometer la reserva de agua dulce del partido?

El informe presentado constituye un diagnéstico a escala regional del Partido de
Pinamar. A esa escala, los resultados obtenidos para el sector Montecarlo (M1)
indican las mejores condiciones de recarga del partido: el indice r R/S mas elevado
(3,04), las mayores oscilaciones histéricas del nivel hidraulico (1,52 m) y una recarga
anual estimada en 3,34 Hm3/afio. Estas condiciones se asocian al estado de menor
antropizacion del sector, que actualmente no registra perforaciones de explotacion ni

procesos de impermeabilizacion significativos.

Un estudio de capacidad de carga poblacional especifico para Montecarlo requiere
una escala de trabajo de detalle que excede los alcances del presente diagnéstico
regional. Los lineamientos propuestos establecen expresamente que la materializaciéon
de nuevos nucleos urbanos debe ir acompanada de estudios particularizados que
definan las heterogeneidades hidrogeolégicas del subsuelo, los espesores y
caracteristicas especificas de las unidades acuiferas, y la capacidad de recarga a
escala local. Estos estudios constituyen un requisito técnico previo a la evaluacion de

cualquier proyecto de desarrollo en el sector.

En este sentido, el estado actual de Montecarlo representa una condicion favorable: la
baja antropizacién existente otorga la posibilidad de planificar el desarrollo
incorporando desde el inicio los lineamientos propuestos, y de corregir los errores
verificados en la gestion hidrica del resto del partido — particularmente en materia de
densidad de perforaciones, gestidon de la escorrentia pluvial y tratamiento de efluentes.
La propuesta contempla ademas la reserva de una superficie destinada a reserva

dunicola, con el objetivo de preservar las condiciones de recarga del sector.

La viabilidad hidrica del desarrollo de Montecarlo no depende exclusivamente de las
reservas disponibles, sino de que cada proyecto particularizado demuestre
técnicamente su compatibilidad con la capacidad de recarga local, cumpla con los
requisitos establecidos en los lineamientos antes de su aprobacién, y obtenga

oportunamente — a partir de estudios hidrogeolégicos de mayor detalle — los
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permisos correspondientes ante la Autoridad del Agua de la Provincia de Buenos Aires
(ADA) — en particular la aptitud hidraulica, la aptitud de explotacion del recurso hidrico

subterraneo y la aptitud de vuelco de efluentes tratados.

8. ¢Cual es la capacidad de recarga real del acuifero que abastece a Pinamar

y cual es su tasa de extraccion actual en temporada alta?
Capacidad de recarga

La recarga anual del acuifero del Partido de Pinamar fue estimada mediante dos
métodos independientes. El primero, basado en el método de fluctuaciones del nivel
freatico (R = Sy x Ah/At), aplicado sobre una red de perforaciones de monitoreo de
aguas subterraneas distribuidas en todo el partido de Pinamar, con registros mensuales
para el periodo 2011-2023, arrojé un valor de 16,67 Hm3/afo. El segundo método, de
caracter complementario, empled clasificacién de imagenes satelitales mediante Google
Earth Engine con algoritmo Random Forest, indices espectrales (NDVI, NDWI, NDBI,
BSI) y estimacion de excesos hidricos por el método FAO Penman-Monteith, obteniendo
un valor de 17,74 Hm3afo. La convergencia de ambos métodos otorga consistencia a
la estimacion. A los efectos del presente analisis se adopta el valor de 16,67 Hm?/afio

por resultar el mas conservador.
Enfoque de balance y escenarios de consumo

El enfoque convencional de estimar la demanda hidrica como el producto entre
poblaciéon maxima y dotacién diaria no resulta adecuado para Pinamar por dos razones

concurrentes.

En primer lugar, la dindmica poblacional del Partido no es uniforme a lo largo del afio. A
los fines del presente calculo se adopté como hipdtesis de trabajo una poblacion
permanente de aproximadamente 50.000 habitantes. Si bien el Censo Nacional de
Poblacion, Hogares y Viviendas 2022 (INDEC) registr6 una poblacion de
aproximadamente 40.000 habitantes para el Partido de Pinamar, estimaciones locales
elevan ese valor a cerca de 50.000 habitantes. A efectos de adoptar un supuesto
conservador que no subestime la demanda, se optd por el valor mas alto disponible.
Este valor representa entre el 10 y el 15% de la capacidad maxima prevista por el
ordenamiento urbano vigente — actualmente de aproximadamente 400.000 habitantes
segun el COU existente. Se aclara que este valor constituye un supuesto conservador
adoptado a los fines del calculo — la proporcién real de poblacién permanente al

momento de maxima ocupacion del Partido es una variable que depende de decisiones

Secretaria de Planeamiento

Municipalidad de Pinamar




Pagina |9

de planificacion territorial y dinamica demografica futura que exceden el alcance del
presente diagnoéstico. El calculo de demanda se realizé de forma diferencial: poblacion
permanente con ocupacion de 12 meses y poblacion turistica con ocupacion plena
durante 3 meses al afo — periodo que integra la temporada estival y los periodos de
mayor afluencia turistica. Aplicar la poblacion maxima teérica durante los 365 dias del

ano conduciria a una sobreestimacion sistematica de la demanda real.

En segundo lugar, el enfoque poblacion-extraccion no contempla el ciclo de retorno.
Conforme a los estandares de ingenieria sanitaria (Von Sperling, 2007),
aproximadamente el 80% del volumen de agua consumida se transforma en efluente
liquido que, a diferencia de otras ciudades donde los efluentes son conducidos hacia
cuerpos receptores que los sacan del sistema hidrogeolégico (Interpretada como agua
exportada del sistema), en Pinamar — un corddén costero sin cursos de agua
superficiales — debe interpretarse como agua dulce que retorna inevitablemente al
acuifero mediante infiltracién, debiendo garantizarse su adecuado tratamiento previo.
Esta no es una condicion propuesta sino la dinamica fisica actual del territorio en todo
el Partido, los efluentes ya retornan al acuifero a través de diferentes sistemas de
absorcion (Pozos absorbentes y lagunas de infiliracién) con distintos grados de
tratamiento. En consecuencia, el consumo hidrico neto real por habitante representa
aproximadamente el 20% del consumo bruto, dado que el 80% restante recircula al

mismo sistema del que fue extraido.

Sobre la base de estos criterios se elaboraron cuatro escenarios de consumo neto. Los
escenarios 1y 2 corresponden a la situacién actual bajo el COU vigente (=400.000 Hab):
el primero considera ocupacion diferencial de 12 meses permanente mas 3 meses
plenos (2,49 Hm3/ano); el segundo considera ocupacion permanente de 12 meses al
100% de la capacidad actual (7,30 Hm3afo). Los escenarios 3 y 4 replican la misma
I6gica para la poblacion maxima propuesta (575.169 habitantes), adoptando como
hipotesis de trabajo una poblacion permanente proyectada del 15% de la capacidad
maxima — supuesto conservador que evita subestimar la demanda futura: ocupaciéon
diferencial (3,78 Hm?®%afo) y ocupacion permanente al 100% (10,50 Hm3ano)
respectivamente. En los cuatro casos el consumo neto estimado se mantiene por debajo
de la recarga anual de 16,67 Hm?*ano. Cabe sefialar que los ajustes realizados con
posterioridad a la audiencia publica redujeron la poblacion maxima proyectada a
499.379 habitantes, lo cual se traduce en una demanda neta aun menor a la estimada

en los escenarios 3 y 4.
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El analisis de estos escenarios permite advertir que el volumen de agua extraido para
abastecimiento, si bien relevante, no constituye el factor fundamental que determina la
sostenibilidad del recurso hidrico en Pinamar. Esto no implica que la situacién sea sin
mas favorable — por el contrario, pone en evidencia dénde debe concentrarse el
esfuerzo técnico y de gestién: en la calidad con que el 80% del agua consumida retorna
al acuifero mediante infiltracién. Garantizar esa calidad es precisamente el objetivo
central que se debe buscar — porque en un sistema donde el agua consumida retorna
al mismo acuifero del que fue extraida, la calidad del tratamiento previo a ese retorno
es la variable que determina la aptitud del recurso para el abastecimiento futuro. En este
sentido, el esfuerzo debe estar puesto prioritariamente en el tratamiento de los efluentes
previo a su infiltracion — tanto para los nuevos desarrollos como para la adecuacion
progresiva de los sistemas existentes. No hay crecimiento urbano sostenible posible, ni
tampoco garantia de calidad del recurso para la poblacién actual, sin resolver

adecuadamente el tratamiento del efluente que hoy y en el futuro retorna al acuifero.

No obstante, estos resultados son validos exclusivamente bajo la condicién de que se
implementen efectivamente los lineamientos propuestos en materia de gestion de la
escorrentia pluvial, tratamiento de efluentes y planificaciéon de la explotacion del

acuifero. Sin esa implementacion, el balance descripto no se sostiene.
Egresos actuales y oportunidades de mejora

El diagnéstico identifica también salidas del sistema que actualmente deben
considerarse pérdidas netas y sobre las cuales resulta necesario actuar. Los efluentes
que ingresan a la planta depuradora actual sin tratamiento adecuado representan 2,37
Hm3/afio — situacién que refuerza la necesidad de concreciéon de la nueva planta de
tratamiento actualmente en ejecucion. A esto se suman la descarga de agua dulce al
mar por la Cuenca Bunge (3,74 Hm?3afio) y por otras cuencas urbanas con descarga
directa (4 Hm?*afo). Estos tres componentes totalizan 10,11 Hm?*afo — equivalentes al
60% de la recarga anual estimada — y constituyen el principal margen de mejora del
balance hidrico del Partido, independientemente del escenario de crecimiento urbano
que se adopte.

9. ¢Se realizé un estudio hidrogeoldgico integral actualizado para proyectar

el crecimiento poblacional al 20507

El informe presentado en el capitulo Fase IV (Estudio Hidrogeoldgico) constituye un
diagnostico hidrogeoldgico regional, desarrollado sobre la base de datos de campo con
registros continuos hasta 2023. Sus componentes principales incluyen: caracterizacion

hidrometeorolégica local y regional, modelo conceptual de funcionamiento
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geohidrolégico del acuifero costero, balance hidroloégico a escala local y regional,
estimacion de reservas regulatrices mediante dos métodos independientes, y
diagnéstico del sistema de abastecimiento y saneamiento. Este conjunto de elementos

constituye la base técnica necesaria para la planificacion territorial a escala de partido.

A escala regional, el trabajo realizado es consistente con los objetivos de un plan de
ordenamiento urbano: establecer el diagndstico del estado actual del recurso, identificar
las problematicas que comprometen su sostenibilidad y definir los lineamientos de
gestion que deben orientar el desarrollo futuro. Esta escala de trabajo resulta apropiada

para un instrumento de planificacion regional de alcance municipal.

Lo que el diagndstico regional no reemplaza — y que los lineamientos propuestos
establecen expresamente como requisito — son los estudios de detalle que cada
proyecto particularizado debe desarrollar antes de su aprobacién. Estos estudios deben
definir las heterogeneidades hidrogeoldgicas del subsuelo a escala local, los espesores
y caracteristicas especificas de las unidades acuiferas, la capacidad de recarga local, y
la factibilidad hidrica de cada desarrollo en particular. En este sentido, el diagndstico
regional actia como marco de referencia dentro del cual los estudios de detalle deben

inscribirse y ser evaluados.

Adicionalmente, el modelo conceptual geohidroldégico del acuifero costero de Pinamar,
desarrollado a partir de la integracion de geofisica, perforaciones, ensayos hidraulicos,
analisis isotdpicos y modelacion conceptual (Rodriguez Capitulo, 2015), constituye la
base estructural sobre la que se apoya el presente diagndstico y que permanece vigente
en sus aspectos fundamentales. Los doce afios de registros continuos de niveles
freaticos sobre perforaciones de monitoreo distribuidas en todo el Partido representan,
en este contexto, una base de datos de seguimiento temporal que muy pocos municipios

costeros de la provincia de Buenos Aires poseen.

Finalmente, la caracteristica dindmica del objeto de estudio — un acuifero libre
altamente sensible a las precipitaciones, la urbanizacion y la explotacién — hace que
ningun estudio, independientemente de su escala, pueda considerarse definitivo. Por
ello, los lineamientos propuestos incorporan el monitoreo continuo de niveles freaticos
y calidad del agua como componente indispensable de la gestion, precisamente para
detectar de manera temprana cualquier desvio respecto a las condiciones proyectadas

y adoptar las medidas correctivas que correspondan.
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10. ;Cual es el escenario de estrés hidrico proyectado bajo escenarios de
cambio climatico (menos precipitaciones, mayor evapotranspiracion)?
El informe presentado no incluye modelacion especifica de escenarios de cambio
climatico con proyecciones de precipitacion y temperatura al horizonte 2050, dado que
ese analisis excede los alcances del diagnéstico regional. Sin embargo, el disefio
metodolégico del trabajo incorpora elementos que permiten abordar esta pregunta con

fundamento técnico.

La estimacidn de reservas regulatrices se realizé sobre una serie de mediciones
mensuales de niveles freaticos correspondiente al periodo 2011-2023, compuesta por
12 afos de registros continuos sobre perforaciones de monitoreo de agua subterraneas
distribuidas en todo el Partido. La extension de esta serie no es arbitraria: responde a la
necesidad de integrar la variabilidad climatica interanual caracteristica de la region,
incluyendo los ciclos ENOS (EI Nifo/La Nifia) cuya duracion tipica oscila entre 3y 5
afos y que generan periodos sostenidos de déficit o exceso hidrico. Una serie de menor
extension temporal no permitiria capturar adecuadamente esa variabilidad y conduciria
a estimaciones sesgadas hacia condiciones humedas o secas segun el periodo

seleccionado.

El periodo 2009-2013 constituye el ejemplo mas ilustrativo disponible en la serie
historica local: los registros pluviométricos muestran una merma sostenida de al menos
400 mm por debajo de la media anual durante ese ciclo, configurando un escenario
analogo de estrés hidrico prolongado. Los registros de niveles freaticos de ese periodo
— incorporados en la estimacion de reservas — reflejan las condiciones de menor
recarga asociadas a ese déficit pluviométrico. El valor de recarga adoptado de 16,67
Hm?3/afo integra por tanto periodos humedos como periodos secos, lo cual le otorga un
caracter conservador que lo hace mas robusto frente a escenarios de variabilidad

climatica.

Adicionalmente, el diagnodstico identifico también 10,11 Hm3afio de egresos que
actualmente deben considerarse como pérdidas netas — descargas de agua dulce al
mar por cuencas urbanas (7,74 Hm3/ano) y efluentes sin tratamiento adecuado (2,37
Hm?3ano). La recuperacion parcial o total de estos volumenes mediante la
implementacién de los lineamientos propuestos representa un margen concreto de
mejora del balance hidrico que opera como mecanismo de resiliencia ante cualquier

escenario de reduccion de recarga, incluyendo los asociados al cambio climatico.

En sintesis, ante un escenario de menor precipitacién o mayor evapotranspiracion, la

respuesta técnica no se limita a constatar el déficit sino a actuar sobre los egresos
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controlables del sistema. Un escenario de estrés hidrico derivado del cambio climatico
agravaria las condiciones actuales si no se interviene sobre las pérdidas identificadas,
pero resultaria significativamente menos critico si se implementan efectivamente las

medidas de gestidon propuestas que surgen del diagnéstico hidrogeoldgico realizado.

11. ¢ Qué modelo técnico se utilizé para calcular la demanda futura de agua?

La dotacion adoptada es de 250 litros por habitante por dia, valor establecido por la
Autoridad del Agua de la Provincia de Buenos Aires (ADA). Si bien en la bibliografia
técnica y en distintos marcos normativos existen valores de referencia con mayor o
menor dotacion segun la escala poblacional, el contexto geografico y los habitos de
consumo considerados, se adoptd el valor fijado por la ADA por ser la autoridad
competente en la jurisdiccidon del Partido de Pinamar. Sobre esta base se aplicaron dos

correcciones fundamentales.

La primera correccion corresponde a la dinamica poblacional diferencial. A los fines del
presente calculo se adopté como hipétesis de trabajo una poblacién permanente de
aproximadamente 50.000 habitantes, valor que surge de estimaciones locales y que
representa entre el 10 y el 15% de la capacidad maxima prevista por el ordenamiento
urbano vigente — actualmente de 400.000 habitantes segun el COU. Se aclara que este
valor constituye un supuesto conservador adoptado a los fines del calculo — la
proporcién real de poblacion permanente al momento de maxima ocupacién del Partido
es una variable que depende de decisiones de planificacion territorial y dinamica
demografica futura que exceden el alcance del presente diagndstico. El célculo de
demanda se realizé de forma diferencial: poblacidon permanente con ocupacion de 12
meses y poblacién turistica con ocupacién plena durante 3 meses al aiio — periodo que
integra la temporada estival, los fines de semana largos y los periodos de mayor
afluencia turistica. Aplicar la poblacion maxima teérica durante los 365 dias del afio

conduciria a una sobreestimacion sistematica de la demanda real.

La segunda correccion corresponde al ciclo de retorno. Conforme a los estandares de
ingenieria sanitaria (Von Sperling, 2007), aproximadamente el 80% del volumen de agua
consumida se transforma en efluente liquido que, a diferencia de otras ciudades donde
los efluentes son conducidos hacia cuerpos receptores que los sacan del sistema
hidrogeoldgico (Interpretada como agua exportada del sistema), en Pinamar — un
cordon costero sin cursos de agua superficiales — debe interpretarse como agua dulce
que retorna inevitablemente al acuifero mediante infiltracion, debiendo garantizarse su
adecuado tratamiento previo. Esta no es una condicién propuesta sino la dinamica fisica

actual del territorio: en todo el Partido, los efluentes ya retornan al acuifero a través de
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pozos absorbentes y sistemas de absorcion con distintos grados de tratamiento. En
consecuencia, el consumo hidrico real por habitante representa aproximadamente el
20% del consumo bruto. Esta condicién hace que la calidad del tratamiento previo a ese
retorno sea determinante para la sostenibilidad del recurso: no se trata de agua que sale
del sistema sino de agua que vuelve a él, y la calidad con la que lo hace define en gran

medida la aptitud del acuifero para el abastecimiento futuro.
Escenarios elaborados

La combinacion de ambas correcciones permitio elaborar cuatro escenarios de consumo
neto. Los escenarios 1 y 2 corresponden a la situacién actual bajo el COU vigente
(400.000 Hab): el primero considera ocupacion diferencial de 12 meses permanente
mas 3 meses plenos (2,49 Hm3/afo); el segundo considera ocupacion permanente de
12 meses al 100% de la capacidad actual (7,30 Hm?*afio). Los escenarios 3 y 4 replican
la misma logica para la poblacion maxima propuesta (575.169 habitantes), adoptando
como hipétesis de trabajo una poblacion permanente proyectada del 15% de la
capacidad maxima — supuesto conservador que evita subestimar la demanda futura:
ocupacion diferencial (3,78 Hm3afo) y ocupacion permanente al 100% (10,50 Hm?3/afo)
respectivamente. En los cuatro casos el consumo neto estimado se mantiene por debajo
de la recarga anual de 16,67 Hm3/afno. Cabe senalar que los ajustes realizados con
posterioridad a la audiencia publica redujeron la poblacion maxima proyectada a
499.379 habitantes, lo cual se traduce en una demanda neta ain menor a la estimada

en los escenarios 3 y 4.

El analisis de estos escenarios permite advertir que el volumen de agua extraido para
abastecimiento, si bien relevante, no constituye el factor fundamental que determina la
sostenibilidad del recurso hidrico en Pinamar. Esto no implica que la situacion sea sin
mas favorable — por el contrario, pone en evidencia dénde debe concentrarse el
esfuerzo técnico y de gestion: en la calidad con que el 80% del agua consumida retorna
al acuifero mediante infiltracién. Garantizar esa calidad es precisamente el objetivo
central que se debe buscar — porque en un sistema donde el agua consumida retorna
al mismo acuifero del que fue extraida, la calidad del tratamiento previo a ese retorno
es la variable que determina la aptitud del recurso para el abastecimiento futuro. En este
sentido, el esfuerzo debe estar puesto prioritariamente en el tratamiento de los efluentes
previo a su infiltracidon — tanto para los nuevos desarrollos como para la adecuacion
progresiva de los sistemas existentes. No hay crecimiento urbano sostenible posible, ni
tampoco garantia de calidad del recurso para la poblaciéon actual, sin resolver

adecuadamente el tratamiento del efluente que hoy y en el futuro retorna al acuifero.
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Condicion de validez del modelo

Los resultados del modelo son validos bajo la condicién estricta de que se implementen
efectivamente los lineamientos propuestos en materia de gestion de la escorrentia
pluvial, tratamiento de efluentes y planificacion de la explotacion del acuifero. En
ausencia de dicha implementacion —particularmente en lo que respecta al tratamiento
adecuado de los efluentes que retornan al acuifero y a la reconversion de los sistemas
de descarga pluvial al mar— el modelo constituye un escenario de gestion adecuada,
no una descripcion de la situacion actual ni una garantia por si mismo de la

disponibilidad del recurso.

12. ;Quiénes son los autores de los estudios técnicos?

El Plan de Ordenamiento Urbano del Partido de Pinamar es una elaboracion de la
Secretaria de Planeamiento del Municipio de Pinamar, organismo responsable de su
concepcion, integracién y contenido (Expediente Municipal 4123-157/2025). Para su
elaboracion, la Secretaria de Planeamiento solicitd asistencia técnica especializada a la
Universidad Nacional de La Plata en materias especificas — el diagndstico urbanistico
y el estudio de las reservas hidricas. Los informes técnicos resultantes fueron

evaluados, adoptados e integrados al plan por la Secretaria de Planeamiento.

13. ¢Existe un calculo explicito de capacidad de carga urbana vinculada al
recurso agua?

El informe estima las reservas regulatrices anuales del acuifero en 16,67 Hm%ano y
plantea escenarios tedricos de consumo neto para distintas hipotesis de ocupacion
poblacional, incluyendo la poblacion maxima prevista por el nuevo plan. Ese contraste
entre reservas disponibles y demanda proyectada constituye la base técnica para

evaluar la viabilidad hidrica del crecimiento urbano propuesto.

Sin embargo, expresar la capacidad de carga hidrica como un unico numero fijo de
habitantes maximos admisibles seria técnicamente incorrecto, porque ese niumero no
es una constante del sistema sino el resultado directo de las decisiones de gestion que
se adopten. Un mismo volumen de reservas puede sostener poblaciones
significativamente diferentes segun cémo se gestione la recarga — preservando o
degradando la infiltracion pluvial —, la extraccion — concentrada o distribuida
espacialmente — y el retorno de efluentes — con tratamiento adecuado o sin él. Fijar
un numero sin especificar esas condiciones de gestion seria una simplificacion que no

refleja el comportamiento real del sistema.
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Por eso el enfoque adoptado establece, en lugar de un limite rigido, un sistema de
evaluacion condicionada: los cuatro escenarios de consumo neto muestran que la
demanda proyectada se mantiene por debajo de la recarga anual disponible en todos
los casos analizados, pero esa condicién es valida Uunicamente si se implementan
efectivamente los lineamientos propuestos en materia de gestion de escorrentia pluvial,
tratamiento de efluentes y planificacién de la explotacion del acuifero. Sin esa
implementacién, el balance no se sostiene independientemente de la poblacion

considerada.

Complementariamente, los lineamientos establecen que la aprobacion de cada proyecto
particularizado queda condicionada a demostrar técnicamente su compatibilidad con la
capacidad de recarga local mediante estudios hidrogeoldgicos de detalle. Este
mecanismo traslada la evaluacion de capacidad de carga a la escala en que debe
realizarse — proyecto por proyecto, sector por sector — en lugar de fijarla de manera
uniforme a escala de partido, donde las heterogeneidades hidrogeoldgicas identificadas

hacen que un numero unico resulte técnicamente inadecuado.

14. ;Van a talar arboles para sus proyectos?

No se promueve la tala indiscriminada de arboles. Por el contrario, el Plan incorpora
criterios de proteccion del arbolado, del bosque implantado y del sistema de médanos

como parte estructural del modelo territorial.

En aquellos casos excepcionales en que una intervencion requiera la extraccion de
ejemplares arboéreos, el Municipio cuenta con la Ordenanza N° 6182/2022 de
Compensacién Forestal, vigente en el Partido de Pinamar, que establece la obligacion

de reponer el arbolado removido mediante forestacion compensatoria.

La normativa dispone que toda extraccion debe contar con autorizacion previa de la
autoridad ambiental municipal y fija como principio general —conforme lo establece su
Articulo 7°— que por cada arbol removido deberan reponerse tres (3) ejemplares. La
especie para implantar es determinada mediante criterio técnico fundado por la
autoridad de aplicacion, considerando las caracteristicas y necesidades especificas de

cada intervencion.

El Plan 2050 refuerza este marco normativo, integrando la forestacion y la preservacion
del paisaje como condicion estructural del desarrollo urbano, no como un aspecto

accesorio.
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La planificacion territorial puede implicar apertura de calles y tendidos de servicios que,
en determinados casos, requieren raleos o extraccion puntual de ejemplares. Como
criterio general, se procura minimizar la intervencion arbérea dentro de lo estrictamente

necesario para la ejecucion de las obras.

Un ejemplo concreto de esta politica es la construccion de la Planta de Tratamiento de
Liquidos Cloacales. Si bien inicialmente se preveia la tala de la totalidad de los arboles
del predio, luego del replanteo técnico y la optimizacion en la ubicacion de instalaciones
anexas, se logro preservar aproximadamente un centenar de ejemplares. Estos arboles
aportaran en el futuro confort térmico y acustico a oficinas y laboratorio, ademas de

conservar parte del paisaje existente.
15. ¢ Por qué destruyen el bosque y el hogar de animales que ya no vienen?

En realidad, no se trata propiamente de un bosque sino de una forestacién introducida
en el ambiente con el objeto de fijar los médanos y permitir el asentamiento humano y
el desarrollo del turismo de sol y playa. Un bosque es un ecosistema complejo y terrestre
caracterizado por una alta densidad de arboles, arbustos y vegetacién. Dentro del Plan
se plantea como estrategia de paisaje y sostén de biodiversidad la materializacion de
areas verdes conectadas por corredores biolégicos. De igual modo los principios de eco
hidrologia propuestos tienen por objeto no sélo posibilitar la infiltracion de las aguas de
lluvia sino agregar valor ecosistémico a través de pequefios humedales a modo de

parches en toda la trama urbana, tanto la existente como la futura.

16. ; Qué necesidad hay de querer seguir construyendo cuando destruyen y

no se ocupan de la limpieza en las playas?

La necesidad surge de la propia dinamica de la ciudad y de la traccion que ejerce el
sector turistico sobre la costa bonaerense. Las ciudades turisticas, y no tanto, tienden a
crecer de maneras diversas, pero pueden hacerlo de manera erratica, sin planificar, o
con planificacion. Esta ultima justamente permite establecer directrices, limites y
restricciones para que no se generen conflictos insalvables que afecten a la naturaleza,
la economia local y la calidad de vida de los vecinos.

En cuanto a la limpieza de la playa, las Unidades Turisticas Fiscales (UTF) tienen que
mantener la limpieza del area concesionada por una cuestién contractual pero ademas
para brindar un servicio de calidad. En los sectores de playa publica, que no esta
concesionada, se trabaja en general con un servicio tercerizado en temporada a la cual
este afo se ha sumado una barre-playa municipal. Son equipos de capacidad limitada

por lo que resulta complejo sostener la limpieza. Por otro lado, en los lugares donde se
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han realizado demoliciones recientes, si bien se hizo limpieza profunda, después de
cada tormenta es habitual que al removerse la arena vuelvan a la superficie restos de
materiales inertes. Finalmente, la limpieza de otro tipo de residuos (plasticos vy
asimilables a domésticos) claramente depende de que sigamos trabajando por una
mayor conciencia de parte de los turistas y residentes para mantener la playa limpia.

17. Cambio de paradigma

El Plan Pinamar 2050 representa un cambio de paradigma en la forma de planificar el
territorio. Durante décadas, el crecimiento urbano se gestioné bajo un Cadigo de 1987
que quedo desactualizado frente al crecimiento demografico y turistico. En ese contexto,
muchas decisiones se resolvian mediante excepciones puntuales, sin una vision integral

de largo plazo.

El nuevo enfoque reemplaza esa logica por un sistema estructurado en cuatro fases:
diagnéstico territorial, propuesta de ordenamiento, nuevo Codigo Urbanistico y estudio
ambiental e hidrogeolégico. Esto implica pasar de decisiones aisladas a una
planificacion integral basada en datos técnicos, estudios cientificos y validaciones

provinciales.

18. ¢ Cual fue el criterio urbano y ambiental para aumentar la densidad

potencial de las zonas urbanas ya consolidadas?

El criterio general es ordenar el crecimiento urbano a partir de una légica de
consolidacién del tejido existente, priorizando sectores ya urbanizados y adecuando la
normativa a las dinamicas reales del territorio. El objetivo no es expandir sin control, sino
regular, dar previsibilidad y compatibilizar desarrollo con sustentabilidad. Vale recordar
que lo ambiental también incluye el aspecto socio cultural de un determinado barrio o

sector.

En el caso del Barrio San José, la propuesta apunta a consolidar y acompanar el
crecimiento dentro del tejido ya existente, permitiendo una mayor densidad y evitando
la expansion hacia areas ambientalmente sensibles. Se busca dotar al barrio de
indicadores claros y previsibles, acordes a su realidad urbana.

Asimismo, la mayor edificabilidad generara una plusvalia urbana, que sera destinada a
financiar la infraestructura necesaria del sector, garantizando que el crecimiento esté
acompanado por mejoras en servicios y equipamientos, en linea con los criterios de

desarrollo ordenado y sostenible
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En Ostende, el enfoque es regularizar situaciones que ya ocurren en el territorio. Existen
tipologias multifamiliares y actividades comerciales que se desarrollaron producto del
crecimiento sostenido y la demanda habitacional. El plan adecua la normativa para
ordenar esos procesos, brindar seguridad juridica y establecer parametros claros donde

hoy existen hechos urbanos consolidados

Se deja aclarado, que ningun tipo de comienzo de construccion sera posible, hasta tanto
no se concrete la infraestructura necesaria, en el caso del barrio San José, lo
determinara la Cooperativa de Agua y Luz de Pinamar y en caso de Ostende sera

posible solo con la realizacion de biodigestores individuales.

19. ¢Cuales son los estudios cientificos utilizados para establecer la
capacidad de carga de nuestras playas, segun la densidad potencial

maxima del actual proyecto del COU?

En relacion con la capacidad de carga de las playas frente a la densidad potencial del
COU, el Plan Pinamar 2050 se sustenta en un enfoque técnico integral basado en

estudios cientificos ambientales, geomorfolégicos e hidrogeoldgicos.

La Fase IV Ambiental incorpora investigaciones relevantes sobre dinamica costera,
erosion, equilibrio sedimentario, uso turistico y recursos hidricos, incluyendo aportes de
organismos como UNLP, OPDS, CFI, INA y Ministerio de Ambiente. Estos estudios
evidencian que la ocupacién intensiva y ciertas intervenciones antrdpicas generan
procesos erosivos y alteraciones del sistema playa—médano, estableciendo limites

fisicos al desarrollo.

En este marco, la densidad urbana del COU no se define en funcién de una carga lineal
“personas/metro de playa”, sino con relacién a la capacidad del sistema ambiental y de
infraestructura, incluyendo la proteccién del acuifero y la disponibilidad de servicios. A
su vez, se incorpora el factor de simultaneidad, criterio técnico que reconoce que la
poblacion potencial no utiliza el territorio ni las playas de manera simultanea. Esto
permite evaluar la carga en términos de uso efectivo y distribuido, considerando
estacionalidad, comportamiento turistico y dispersion territorial.
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20. ;Cuales han sido los aportes de las diferentes Secretarias municipales
en el actual proyecto? (Servicios Urbanos, Turismo, Seguridad, Salud,

Cultura, Espacios Publicos, etc.)

El proyecto del Plan de Ordenamiento Urbano y Territorial — Pinamar 2050 se elabor6
con aportes técnicos de distintas Secretarias municipales, las cuales fueron invitadas a
participar y aportar sus propuestas segun su area de trabajo mediante una solicitud del
Intendente en marzo de 2025, integrando informacién operativa, diagndsticos

sectoriales y proyecciones de cada area.

Asimismo, el Diagnéstico Territorial también fue elaborado con informacién aportada por
las distintas areas municipales, junto con relevamientos territoriales, estudios técnicos y
documentacién oficial, permitiendo construir una visién integral del estado actual del
Partido y de las problematicas a resolver a futuro. Este proceso de construccién conjunta

de la informacién fue parte de la metodologia del diagnéstico urbano territorial.

o La Secretaria de Servicios Urbanos aportdé datos sobre recoleccion de residuos
y capacidad de infraestructura, insumos clave para definir las areas aptas para
consolidacién y crecimiento.

e |a Secretaria de Salud contribuyd con informacion sobre cobertura sanitaria,
localizacidon de equipamientos existentes, demanda actual y futura, y criterios de
accesibilidad para poblacion permanente y estacional.

e La Secretaria de Hacienda realizé aportes vinculados a la modernizacion del
sistema municipal.

e La Secretaria de Educacion brindd relevamientos sobre establecimientos
existentes, areas con déficit de cobertura, proyecciones demogréficas y

necesidades de suelo y equipamiento educativo.

Cabe aclarar que no se recibieron propuestas formales por parte de la Secretaria de

Turismo para ser incorporadas al proyecto durante el proceso de elaboracion del plan.

21. ¢Cual es el tratamiento juridico que prevé este proyecto para el sector
de playa privada desde Mar de Ostende?

En Ostende el conflicto surge porque: Algunos propietarios sostienen que la playa les

pertenece por titulo histérico.

Es verdad, existen titulos de propiedad logrados antiguamente. El Estado sostiene que

la costa es de uso publico y debe garantizarse el acceso.

Secretaria de Planeamiento

Municipalidad de Pinamar




Pagina |21

Por eso hay juicios y discusiones juridicas, y la situacion no esta completamente resuelta

de manera definitiva.

No hay sentencia.

El criterio que se plantea en Pinamar 2050 —permitir construir segun la normativa
vigente mientras no haya sentencia— es una posicion pragmatica, porque evita paralizar

las parcelas hasta que la justicia defina la cuestion de fondo.

Las construcciones deben cumplir con la normativa de: Uso Complementario de Playa,
que en sintesis es practicamente lo mismo que pueden hacer las concesiones de playa

en el sector publico.

Las construcciones pagan Derecho de Construccion y cuando la justicia se defina, se

determinara la situacion que deberan cumplir.

El conflicto no es nuevo, nace con el loteo original de Ostende hace mas de un siglo,

pero se volvio relevante recién en las Ultimas décadas.
El origen (principios del siglo XX)

Cuando se urbaniza Ostende, hacia 1910-1913, los loteos se hicieron con parcelas que
llegaban hasta el mar. En ese momento no estaba claramente establecido el criterio

moderno de dominio publico sobre la playa.

Hoy hay que reconocer que el sector no esta cerrado y que el publico puede transitar
libremente por la playa.
22. ; Existe un numero maximo de turistas/habitantes estacionales

compatible con recursos disponibles (agua, servicios)?

Desde el punto de vista hidrogeoldgico, esta pregunta fue abordada en el marco de los
escenarios de consumo neto desarrollados en el capitulo Fase IV (Estudio
Hidrogeoldgico), donde se contrastd la demanda proyectada bajo distintas hipotesis de
ocupacién — incluyendo ocupacion plena simultanea de toda la capacidad maxima
prevista — con la recarga anual disponible. En todos los casos analizados, la demanda
neta se mantiene por debajo de 16,67 Hm3afo, bajo la condicién de implementacion

efectiva de los lineamientos propuestos.

El objetivo del informe no es fijar un nimero maximo de habitantes o turistas admisibles,
sino establecer el marco técnico que debe orientar el desarrollo urbano futuro y la mejora

progresiva de la infraestructura de servicios existente. Los lineamientos propuestos
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contemplan ambas dimensiones: por un lado, los requisitos técnicos que cada nuevo
desarrollo debe cumplir en materia de gestién de escorrentia pluvial, abastecimiento
hidrico y tratamiento de efluentes; por otro, los criterios de adecuacion que deben
aplicarse sobre los sectores urbanos ya consolidados, donde la infraestructura existente
debe ajustarse progresivamente a los estandares técnicos establecidos, para la cual

debera aplicarse la normativa vigente y la que en un futuro se establezca.

En este sentido, uno de los objetivos centrales de los lineamientos es precisamente que
la gestion del recurso hidrico deje de ser una variable sujeta a criterios cambiantes
segun cada gestion municipal y se consolide como una politica hidrica de Estado con
continuidad en el tiempo. La sostenibilidad del unico recurso hidrico disponible en el
Partido requiere decisiones técnicas que trasciendan los ciclos de gestién publica y se
mantengan como marco de referencia independientemente de quién conduzca el
municipio. Los lineamientos propuestos apuntan a constituir ese marco: un conjunto de
criterios técnicos verificables, respaldados por normativa vigente y por el monitoreo
continuo del recurso, que oriente tanto las decisiones de planificacion territorial como

las inversiones en infraestructura de manera sostenida en el tiempo.

La capacidad del sistema para responder a la demanda — hidrica y sanitaria — no es
una constante predefinida sino el resultado de decisiones concretas de inversion y
gestion: nuevas perforaciones correctamente ubicadas, cisternas de almacenamiento,
sistemas de tratamiento de efluentes adecuados a cada escala, reconversion de los
sistemas de drenaje pluvial que actualmente descargan agua dulce al mar, y adecuacién
gradual de los sistemas individuales que operan por debajo de los estandares
requeridos. La viabilidad hidrica del crecimiento urbano proyectado depende de que
esos lineamientos se traduzcan efectivamente en proyectos concretos, tanto en los

nuevos sectores de expansion como en los nucleos urbanos ya consolidados.

23. ;. El modelo de desarrollo propuesto es compatible con proyeccion de
colapso hidrico 2070?

En primer lugar, corresponde sefialar que la proyeccion de "colapso hidrico 2070" no
forma parte del diagndstico técnico realizado ni ha sido identificada su fuente en el
marco de la presente audiencia. Responder con precisién técnica sobre una proyeccion
especifica requiere conocer la metodologia, los supuestos y los datos sobre los que se

basa. Sin esa informacion, cualquier respuesta seria especulativa.

Lo que el diagndstico técnico si permite afirmar es lo siguiente. El sistema acuifero del
Partido de Pinamar presenta actualmente egresos que deben considerarse como

pérdidas netas — descargas de agua dulce al mar y efluentes sin tratamiento adecuado
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— que totalizan 10,11 Hm?afio, equivalentes al 60% de la recarga anual estimada. Si
esas pérdidas no se corrigen y la urbanizacion avanza sin implementar los lineamientos
propuestos, la tendencia al deterioro del balance hidrico es técnicamente previsible. En
ese escenario — ausencia de gestion adecuada mas crecimiento urbano sin
condicionamiento hidrico — cualquier proyeccién de deterioro progresivo del recurso

tendria sustento técnico.

Sin embargo, ese escenario no es consecuencia del modelo de desarrollo propuesto
sino precisamente lo que los lineamientos propuestos pretenden evitar. EI modelo
propuesto no es el problema — es la respuesta técnica al problema preexistente. La
distincion es relevante: el deterioro actual del balance hidrico del Partido precede al plan
de ordenamiento y es independiente de él. Lo que el plan incorpora, a través de los
lineamientos hidrogeoldgicos, es el conjunto de condiciones técnicas necesarias para

revertir esa tendencia.

La serie histérica de monitoreo disponible muestra ademas que el sistema acuifero tiene
capacidad de recuperacion ante periodos de estrés hidrico sostenido — el ciclo seco
2009-2013, con precipitaciones ubicadas al menos 400 mm por debajo de la media
anual durante varios afios consecutivos, no generd un colapso irreversible del sistema.
Esa resiliencia natural del acuifero, combinada con la implementacién efectiva de los
lineamientos propuestos, constituye la base técnica sobre la que se sustenta la

viabilidad hidrica del modelo de desarrollo planteado.

Finalmente, el monitoreo continuo de niveles freaticos y calidad del agua previsto en los
lineamientos tiene precisamente por objeto detectar de manera temprana cualquier
tendencia de deterioro y adoptar las medidas correctivas antes de que se consolide un
escenario de deterioro irreversible. La gestion adaptativa — ajustar las decisiones en
funcion de los datos que el monitoreo arroja — es la herramienta técnica mas robusta

disponible frente a la incertidumbre inherente a cualquier proyeccion de largo plazo.

24. ; El municipio tiene mapeados los pozos ciegos cercanos a pozos de

agua contaminados para priorizar su remediacion?

La proximidad entre sistemas individuales de tratamiento de efluentes y perforaciones
de abastecimiento constituye una problemética reconocida en la bibliografia
hidrogeoldgica tradicional, cuya relevancia depende de diversos factores como la
velocidad y direccion del flujo subterraneo, la distancia entre ambos sistemas, las
caracteristicas de permeabilidad del suelo y la calidad del tratamiento que reciben los
efluentes antes de su infiltracion. En ese marco, el contrato de concesion vigente

establece la obligacion de la prestadora de presentar periodicamente al municipio los
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analisis fisicoquimicos y bacteriologicos de las perforaciones de explotacion. Esta
informacion permite diagnosticar la evolucién de la calidad del agua en cada captacién
e identificar aquellas que requieren medidas de mitigacién o que deben ser puestas

fuera de servicio.

En este sentido, corresponde sefalar que el correcto disefio, dimensionamiento,
ejecucion y declaracion de los sistemas individuales de tratamiento de efluentes es
responsabilidad de los profesionales actuantes en cada obra, quienes deben ademas
verificar su correcto funcionamiento una vez instalados y gestionar las habilitaciones
correspondientes ante los organismos competentes. La exigencia de intervencion
profesional habilitada constituye la herramienta mas efectiva para garantizar que los
sistemas instalados no representen un riesgo para la calidad del recurso hidrico

subterraneo.

Asimismo, el enfoque técnico adoptado en los lineamientos apunta a actuar sobre las
causas de fondo mediante una estrategia de mejora progresiva. La Ordenanza Municipal
5690/20 establece los estandares técnicos obligatorios para los sistemas de tratamiento
individuales, tanto para nuevas instalaciones como para adecuaciones de sistemas
existentes. Complementariamente, se propone impulsar la educacién y capacitacion
local de técnicos y profesionales en el disefo, dimensionamiento e instalacién correcta
de sistemas individuales de tratamiento — biodigestores, camaras sépticas y sus
respectivos sistemas de absorcién — desde los niveles de formacién técnica secundaria
hasta los universitarios, donde se forman los profesionales que proyectan y ejecutan
estas obras. Esta accidn establece un horizonte en el cual los sistemas obsoletos o mal
construidos sean progresivamente reemplazados por sistemas correctamente

disefados y ejecutados conforme a la normativa vigente.

En los ultimos anos se ha avanzado significativamente tanto en el conocimiento del
funcionamiento de los biodigestores, asi como en las caracteristicas técnicas que deben
cumplir los sistemas de absorcién. Ese avance técnico, combinado con la normativa
vigente y la capacitacion de los actores que intervienen en la construccion y el
mantenimiento de estos sistemas, constituye la via mas efectiva para mejorar
progresivamente la calidad del tratamiento de los efluentes domiciliarios en el ejido

urbano consolidado.

25. ¢ ELmunicipio ha cuantificado el riesgo de infiltraciéon de agua salada en el
acuifero? ;Qué sectores estan en mayor peligro

El riesgo de intrusion salina en acuiferos costeros es una problematica hidrogeoldgica

inherente a la condicion geografica del Partido de Pinamar — un corddn costero
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limitado al este por el Mar Argentino y al oeste por la llanura deprimida — y ha sido
abordado tanto en el modelo conceptual geohidroldgico desarrollado “Rodrigues
Capitulo, L., 2015. Evaluacién geohidrolégica en la regién costera oriental de la
provincia de Buenos Aires. Caso de estudio: Pinamar. Tesis doctoral. FCNyM—-UNLP”
y en “Rodrigues Capitulo, L., Carretero, S.C., Fabiano, M.E., Anguiano, M.S. & Kruse,
E.E. (2024) Dinamica de la interfase agua dulce — agua salada en el cordén costero,
Buenos Aires. Caso de estudio: Pinamar. Revista de Geologia Aplicada a la Ingenieria
y al Ambiente, 51, e016. https.//doi.org/10.59069/24225703ee016”) como en el

diagnéstico presentado.

El mecanismo de intrusién salina en este sistema opera por dos vias. La primera es la
intrusién lateral, que se produce cuando el bombeo intensivo reduce los niveles
freaticos por debajo del nivel del mar en sectores proximos a la costa, invirtiendo
localmente el gradiente hidraulico y favoreciendo el avance de la cuia salina hacia el
interior del acuifero. La segunda es el fenédmeno conocido como upconing, que
consiste en el ascenso localizado de agua salina desde niveles inferiores del acuifero
hacia el filtro de captacion de una perforacion, provocado por la inversion temporal del
gradiente hidraulico durante el bombeo intensivo. Ambos procesos se verifican con
mayor frecuencia durante la temporada estival, cuando la totalidad de las
perforaciones de explotacion opera simultdneamente generando la superposicion de

conos de depresion.

En cuanto a la cuantificacion especifica del riesgo, la misma requiere modelacion
numeérica de la interfase agua dulce-agua salada con datos de campo actualizados —
ensayos de bombeo a diferentes profundidades en perforaciones tipo cluster,
estimacion de la relacion iénica Cloruro/Bromuro, perfiles de conductividad eléctrica
seriados en profundidad, y el monitoreo de cloruros entre otros — que exceden el
alcance del diagnéstico regional presentado. Sin embargo, el diagnéstico permite
identificar con claridad los sectores de mayor vulnerabilidad: el sector P1 (Pinamar
urbano consolidado) y el sector O1 (Ostende) concentran la mayor densidad de
perforaciones de explotacion del Partido — 7,44 y 5,54 perforaciones/km?
respectivamente — y presentan simultdneamente los menores indices de recarga
relativa. Esta combinacion de alta extraccién y baja recarga configura las condiciones

mas desfavorables para el avance de la intrusion salina.

Adicionalmente, cabe destacar que el Partido de Pinamar cuenta con la primera red de
monitoreo de la interfase agua dulce-agua salada implementada en un acuifero

costero de la Provincia de Buenos Aires. EI comportamiento hidrodinamico de dicha
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interfase ha sido objeto de investigacion cientifica especifica, cuyos resultados —
incluyendo el analisis de la influencia de la explotacion intensiva sobre el avance del
frente salino — fueron publicados en Rodrigues Capitulo, L., Carretero, S.C., Fabiano,
M.E., Anguiano, M.S. & Kruse, E.E. (2024). Dinamica de la interfase agua dulce —
agua salada en el cordon costero, Buenos Aires. Caso de estudio: Pinamar. Revista de
Geologia Aplicada a la Ingenieria y al Ambiente, 51, e016. Esta red de monitoreo
constituye una herramienta de deteccién temprana que permite identificar de manera
oportuna cualquier proceso de avance de la cufia salina, incluyendo los que pudieran

asociarse al desarrollo urbano futuro.

Los lineamientos propuestos contemplan medidas especificas para mitigar este riesgo:
distanciamiento minimo de 300 metros entre perforaciones para reducir la interferencia
de conos de depresion, evitar la ubicacion de las misma en sectores cercanos a la
linea de costa, la limitacion de caudales unitarios de extraccion a 10 m3/h para evitar
descensos excesivos localizados, implementacion de cisternas de almacenamiento
para reducir la cantidad de perforaciones operando simultaneamente durante la
temporada estival y el monitoreo periddico de parametros indicadores de intrusién
salina (relacion cloruros/bicarbonatos, conductividad eléctrica, relacion sodio/calcio) en

la red de freatimetros distribuida en el Partido.

26. ¢ Cual ha sido el criterio urbano para establecer los cuadros de uso en la

localidad de Montecarlo?

El criterio urbano para definir los cuadros de uso en Montecarlo se baso en respetar el
trazado historico aprobado en 1911, sus centralidades originales y su relacion directa
con la playa, integrandose de manera coherente al resto del Partido de Pinamar.
Montecarlo no es un disefio nuevo sino un fraccionamiento preexistente con calles y
parcelas consolidadas por lo que la zonificacion parte de esa estructura fisica aprobada.
A partir de ahi, se aplicaron los mismos distritos y parametros ya vigentes en el Codigo
de Ordenamiento Urbano del Partido —Residencial Unifamiliar, Multifamiliar, Hotelero,
Usos Multiples, Usos de Playa, Equipamiento y Recreativo, manteniendo coherencia
normativa. La primera linea se destina a usos de playa, la segunda a hoteleria, las
centralidades concentran usos multiples, la mayor superficie es residencial unifamiliar
de baja densidad y los médanos altos se preservan como area recreativa sin edificacion

y como reserva dunicola.
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27. ¢Cuales han sido los criterios urbanos, arquitectéonicos, y ambientales

para prever edificios de 25 pisos en el ingreso a Pinamar?

La previsién de edificios de hasta 25 pisos en el ingreso a Pinamar responde a un criterio
urbano estratégico y no a una habilitacion generalizada. Se trata de una localizacion
puntual vinculada al acceso principal, concebida como hito urbano y puerta de la ciudad,
donde la verticalizacion permite concentrar densidad en un sector especifico en lugar
de expandir sobre areas ambientales sensibles. Desde el punto de vista urbano, busca
consolidar una centralidad de alta intensidad junto a corredores estructurales,
optimizando la infraestructura existente y futura. En términos arquitectonicos, se plantea
como pieza singular, con exigencias de calidad proyectual, retiros, control de impacto
visual, relacién con el espacio publico y tratamiento paisajistico acorde al entorno
costero y forestal. Ambientalmente, la localizacién fuera de areas de médanos activos y
sistemas forestales criticos, junto con la exigencia de factibilidad sanitaria, hidraulica y
validaciones provinciales, permite acompafar la densidad con infraestructura adecuada
y minimizar impacto sobre el acuifero y el sistema natural. La l6gica es concentrar altura
en puntos estratégicos y no dispersarse, manteniendo el perfil bajo predominante en el

resto del Partido.

28. ;Cuales han sido los criterios Urbanos, arquitectonicos y ambientales
para ampliar las zonas de edificios sobre el frente maritimo y sobre la

calle Burriquetas, reemplazando viviendas residenciales por edificios?

La ampliacion de las zonas de edificios sobre el frente maritimo y sobre la calle
Burriquetas responde a criterios urbanos, arquitecténicos y ambientales integrados,

orientados a ordenar una transformacion que ya venia ocurriendo de manera dispersa.

Desde el criterio urbano, se decidié concentrar la edificacién en altura en corredores y
frentes especificos, evitando su dispersién en el tejido residencial interior. El frente
maritimo y Burriquetas son ejes con accesibilidad, servicios y vocacion urbana, donde
la sustitucion tipologica permite absorber demanda sin expandir la ciudad ni presionar

areas forestales.

Desde el criterio arquitecténico, se establecen parametros precisos de implantacion,
alturas maximas, retiros y control volumétrico, promoviendo edificios con mejor relacion
con el espacio publico, mayor calidad constructiva y orden formal, superando la légica
de reemplazos aislados de viviendas por edificios sin reglas homogéneas.
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29. ;Por qué el proyecto establece una densidad poblacional potencial muy
superior a municipios del conurbano bonaerense como Almirante Brown
o La Matanza?
La densidad poblacional potencial prevista en el plan de 550.000 habitantes no es una
proyeccion automatica de habitantes reales, sino una capacidad normativa maxima
tedrica si se edificara y ocupara el 100 % del suelo bajo los indicadores permitidos.
Es una herramienta técnica para evaluar escenarios de infraestructura, saneamiento y
servicios, no una estimacion demografica efectiva.
Ademas, la comparaciéon con municipios como Almirante Brown o La Matanza no es
equivalente, ya que se trata de realidades territoriales distintas: esos partidos tienen
extensas areas industriales, rurales o de baja ocupacion dentro de su superficie total,
mientras que Pinamar es un municipio con predominio de suelo urbano y una alta
proporcion de parcelas de uso residencial. El plan concentra densidad en areas
consolidadas para evitar expansién, lo que eleva la capacidad potencial por hectarea
sin implicar que esa ocupacién se materialice de manera inmediata ni lineal.

30. Como son los indicadores de Caril6

En relacion con Carilo, se establece que el tejido actual no se modifica en sus

indicadores urbanisticos vigentes.

La normativa de Carild6 se incorpora dentro del marco del Plan como Plan director
especifico, respetando sus lineamientos histéricos de baja densidad, preservacion
forestal e integracion paisajistica, conforme al anexo correspondiente al Plan director

Carild incluido en la Fase |I.

El caracter residencial, la baja ocupacién del suelo y la proteccion del bosque contintan
siendo los ejes rectores. No se introducen cambios que alteren su identidad urbana
consolidada. Se mantiene la I6gica normativa propia que ha caracterizado a Carilé6 como

enclave de perfil ambiental diferenciado dentro del Partido.

31. Si han contemplado los informes que han presentado Geodlogos de la
Universidad de Buenos Aires, Ruben Lépez y Silvia Marcomini y también
el Profesor de Geografia en su libro Salven las Playas Argentinas, ¢ sobre
el impacto que produce edificios o casas de mas de 2 pisos o de mas de
10mts de ancho para la erosién costera? ;Y porque es importante dejar
areas de médanos virgenes para la captacion de agua de lluvia? Que el
aumento de densidad de poblacion atenta contra el deterioro de

cualquier espacio a urbanizar trae mas transito, mas contaminacion

Secretaria de Planeamiento

Municipalidad de Pinamar




Pagina |29

sonora mas basura, mas dificiles controles de seguridad, mas impacto

ambiental, falta de agua y energia.

Ciertamente los trabajos que han publicado los gedlogos Marcomini-Lépez, juntamente
con trabajos y seminarios realizados por el Dr. J. Codignotto, Dr. G. Perillo, Dr. Luis F.
Isla y Dr. Luis Capurro (+) han constituido y constituyen una fuente de consulta
permanente para comprender el funcionamiento del ecosistema costero en general y de
la dinamica costera en particular. Pinamar acaba de cumplir apenas 83 afios de vida y
ha ido desarrollando estrategias para poder habitar este medio costero tan particular, en
primer lugar, ha debido estabilizar los médanos para lo cual se introdujeron especies
exdticas que pudieron adaptarse al rigor del medio marino. Es decir, esa ha sido la
primera gran alteracion del ecosistema natural. El uso creciente y masivo del automévil
a lo largo de los afos también fue ganando espacio y resignificando usos e
infraestructura. En cuanto a la generacién de suelo urbano es interesante mencionar
que el actual COU que data de 1987 prevé una densidad del orden de 350 mil habitantes
aprox., y vemos que hoy dia la poblacion estable esta muy lejos de esos numeros. Es
decir que en casi 40 afios solo se ha alcanzado una pequeiia parte del desarrollo
potencial pleno previsto en el Cédigo vigente. Las ciudades turisticas, y no tanto, tienden
a crecer de maneras diversas, pero pueden hacerlo de manera erratica, sin planificar, o
con planificacién. Dicho esto, es oportuno recordar que nos hallamos en los albores de
un proceso de planificacion territorial que se ira enriqueciendo con los estudios
necesarios, dando respuesta a los requerimientos de los organismos provinciales vy
atendiendo el aporte inestimable de las instituciones y de la comunidad en general.
Todas las observaciones planteadas resultan pertinentes, parte esencial del Plan

Pinamar 2050 y a la vez un desafio constante, como construir el desarrollo sostenible

en la realidad concreta de cada dia.

32. Como van a presentar un proyecto para crecer en tamafio y poblacion sin
con solo 40000 habitantes estables hay mala salud, calidad de agua,
pésimos servicios cloacales, falta de mantenimiento urbano, poca
seguridad, aumentando afio a afio los robos, y lo que es peor, con un
déficit récord endeudandose cada vez mas. Huele a un negociado

inmobiliario con funcionarios corruptos.

La preocupacién por la situacion actual de Pinamar es legitima, pero parte de una
premisa equivocada sobre el sentido de un Plan de Ordenamiento Urbano y Territorial.
El plan no propone un crecimiento descontrolado ni sumar poblacion sin condiciones,

surge justamente porque Pinamar ya crecié durante décadas sin un marco normativo
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actualizado, con un Codigo Urbano de 1987 obsoleto y un sistema de excepciones que
no resolvio los déficits estructurales existentes. Ese crecimiento sin planificacién es una
de las causas de los problemas que hoy se sefialan en materia de servicios,

infraestructura y gestion urbana.

Desde el punto de vista técnico se establece que el crecimiento urbano no puede

producirse sin infraestructura. Cualquier consolidacion o aumento de densidad queda

condicionado a la disponibilidad de servicios basicos.

En ese marco, la planta depuradora actualmente en ejecucion —financiada por el
Estado Nacional— constituye una obra histérica y una condicion indispensable para

proteger el acuifero y acompafar el desarrollo futuro con sustentabilidad.

Ordenar el crecimiento no agrava los déficits existentes; por el contrario, busca

corregirlos. Cuando no hay reglas claras, la ciudad crece igual, pero de manera

dispersa, mas costosa para el Estado, ambientalmente mas vulnerable y fiscalmente
insostenible. Concentrar el desarrollo en areas consolidadas permite reducir costos de
mantenimiento urbano, mejorar la eficiencia de los servicios, facilitar la cobertura de
salud, seguridad y transporte, y evitar seguir expandiendo la ciudad sin capacidad real

de gestion.

El diagndstico oficial del plan reconoce las falencias actuales en infraestructura,
saneamiento y servicios, y por eso propone un modelo que vincula el ordenamiento
territorial con la capacidad efectiva del Estado y con obras estructurales, algo que no
existia hasta ahora. Es decir, muchas de las falencias actuales en buena parte devienen
de la falta de planificacion oportuna en el pasado, algo que se pretende revertir

progresivamente mientras la escala de la ciudad lo permite. Este es el momento.

En cuanto a las acusaciones de un supuesto negociado inmobiliario, el Plan Pinamar
2050 es un instrumento normativo publico, basado en estudios técnicos, con
validaciones provinciales y tratamiento en el HCD. Su objetivo es reemplazar la
discrecionalidad y las excepciones por reglas generales, transparentes y
controlables, reduciendo los margenes de arbitrariedad.
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33. ¢ Cuales son los estudios técnicos y cientificos que ha aportado la CALP
respecto a nuestro acuifero y nuestra infraestructura para aumentar la

densidad potencial?

El diagnéstico técnico presentado fue elaborado en el marco de los trabajos técnicos
realizados por el Municipio de Pinamar en materia de recursos hidricos. CALP aport6
informacién operativa declarada — distribucion y cantidad de perforaciones de
explotacion activas y numero de conexiones cloacales — que fue incorporada como
dato de entrada al diagnéstico y permitié caracterizar el estado actual del sistema de

abastecimiento y saneamiento del Partido.

La produccion de estudios técnicos sobre el sistema hidrogeoldégico y la infraestructura
de servicios requiere necesariamente la articulacion entre el municipio y la prestadora,
dado que es CALP quien cuenta con el conocimiento operativo directo del sistema —
datos de demanda real, capacidad instalada, problematicas especificas de cada sector
y estado de la infraestructura existente. Esa articulacion constituye precisamente uno

de los ejes de trabajo que los lineamientos propuestos buscan institucionalizar.

En ese sentido, uno de los lineamientos establece la elaboracion de un banco de
proyectos de infraestructura hidrica y sanitaria a cargo de la prestadora del servicio, que
permita establecer un orden de prioridad de intervenciones en funcion de la necesidad
técnica y la capacidad de financiamiento disponible — ya sea mediante recursos
propios, vinculacion con el sector privado o los mecanismos institucionales vigentes para
la ejecucién de obras de infraestructura. Este instrumento permitiria ordenar y programar
las intervenciones en el territorio de manera planificada, con respaldo técnico propio de
la prestadora y en coordinacion con los lineamientos establecidos en el plan de

ordenamiento urbano.

34. Teniendo en cuenta que el proyecto se asienta en una de las reservas
hidricas mas grandes del partido. Como piensan manejar el impacto

ambiental?

La gestion del recurso hidrico debe ser abordado de manera integral siendo el mismo
un recurso evidentemente estratégico y de una vulnerabilidad manifiesta. Asi la
Autoridad del Agua ha definido al area del partido de Pinamar como de “disponibilidad

restringida” con relacion al uso del agua del acuifero subterraneo.

La Resolucion 796/17 de la Autoridad del Agua define: “Disponibilidad Restringida:
Aplica a todos los acuiferos productores cuyas caracteristicas hidroldgicas e hidraulicas,

de acuerdo con la informacion antecedente, presentan un caudal de uso actual que se
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encuentra por encima del caudal maximo de aprovechamiento sustentable, o bien este

no ha sido establecido.”

A partir de estas premisas desde hace aproximadamente 15 anos (claramente con
anterioridad a la citada resolucion) el municipio de Pinamar viene monitoreando
mensualmente los niveles del acuifero libre y realizando los estudios y valoraciones
comparativas con relacion a las lluvias (Unica fuente natural de recarga). Particularmente
toda vez que se presenta un determinado proyecto de desarrollo particularizado debera
tramitar ante la Autoridad del Agua (ADA) 1) la aptitud hidrica de suelo a urbanizar, 2)
la aptitud de explotacion del recurso hidrico y 3) la aptitud de vuelco de los efluentes
debidamente tratados. Es decir, es la Pcia de Bs As quien tiene la competencia para
aprobar y autorizar esta parte tan importante de los proyectos. Subsidiariamente el
Municipio tiene delegada la competencia en materia ambiental con relacién a ampliacion
de nuevos barrios, motivo por el cual cada proyecto debera presentar un Estudio de
Impacto Ambiental (EslA) en los términos de la Ley 11.723. El propio municipio exigira,
tal como lo hace en la actualidad en diversos proyectos, las autorizaciones y

aprobaciones ante la ADA.

35. Como se va a preservar el area de bosques que caracterizé siempre a

Pinamar con la aprobacion desmedida de construcciones.

La preservacion del area de bosques que caracteriza a Pinamar se garantiza mediante

regulacion concreta, no mediante crecimiento sin limites.

El Plan establece al sistema bosque—médano como estructura ambiental central del
territorio, integrando la forestacion y la preservacién del paisaje como condicién

estructural del desarrollo urbano.

No se promueve la tala indiscriminada de arboles. Por el contrario, se incorporan
criterios de proteccion del arbolado, del bosque implantado y del sistema de médanos.
En los casos excepcionales en que una intervencidn requiera la extraccion de
ejemplares arboreos, rige la Ordenanza N° 6182/2022 de Compensacion Forestal, que
establece la obligacién de reposicion mediante forestacion compensatoria. Conforme su
Articulo 7°, por cada arbol removido deben reponerse tres (3) ejemplares, con especie
determinada mediante criterio técnico fundado por la autoridad ambiental municipal.

Ademas, el nuevo Cddigo de Ordenamiento Urbano fija indicadores precisos de
ocupacion del suelo, FOS, FOT vy retiros obligatorios que limitan la superficie edificable

y preservan masa forestal dentro de cada parcela. La mayor intensidad edilicia se
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concentra unicamente en sectores estratégicos definidos, evitando expansion sobre

nuevas areas boscosas.

36. Los edificios nuevos son hermosos, pero con el paso de los afios se van
destruyendo y por tratarse de viviendas en su mayoria de temporada, los
duenos no quieren invertir en mantenimiento. ;Como se hara para que

Pinamar no se convierta en un Mar del Plata 2?

La preocupacién es valida y fue explicitamente considerada en el presente plan de
ordenamiento urbano y territorial. Justamente uno de los errores histéricos que el plan
busca evitar es la repeticién de procesos de degradacion edilicia asociados a la vivienda

estacional sin reglas claras tal como ocurrié en otros destinos turisticos.

El criterio adoptado no es solo permitir edificios nuevos, sino regular su calidad, su
implantacién y su sustentabilidad en el tiempo. Para ello el plan incorpora varios
mecanismos concretos. En primer lugar, la edificacion en altura no se dispersa, sino que
se concentra en sectores especificos evitando la multiplicacion indiscriminada de

edificios en todo el tejido residencial.

En segundo lugar, el Cédigo establece parametros arquitectonicos y urbanisticos mas
exigentes que los del pasado: control de alturas, retiros, proporciones volumétricas,
superficies absorbentes, forestacion obligatoria y relacién con el espacio publico. Esto
apunta a edificios mejor implantados, con menor impacto y mayor calidad constructiva,

no a piezas aisladas sin integracion urbana.

Ademas, el plan vincula el desarrollo edilicio con la existencia de infraestructura y
capacidad de mantenimiento urbano, reduciendo el riesgo de sobrecargar servicios y
deteriorar el entorno. La concentracion del desarrollo facilita también el control
municipal, el mantenimiento del espacio publico y la gestion urbana, algo clave para

evitar procesos de degradacion.

Un punto central es que el Plan Pinamar 2050 reemplaza la I6gica de excepciones por

reglas claras y permanentes. La experiencia demuestra que la falta de normas

homogéneas genera edificios de baja calidad y escaso compromiso con el entorno. Al

establecer reglas estables, se promueve inversiéon de largo plazo y se desalientan

desarrollos especulativos de corto plazo.

Finalmente, el objetivo del plan no es reproducir modelos de alta densidad masiva, sino

construir una ciudad ordenada y ambientalmente integrada, preservando el bosque y la
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identidad de Pinamar. La comparacion con otros modelos urbanos no es el horizonte
del plan; por el contrario, el Plan Pinamar 2050 surge precisamente para evitar que

Pinamar repita esos procesos de deterioro.

37. Porque expandir mas Pinamar sino ponen en orden la infraestructura y

seguridad de Pinamar.

El Plan Pinamar 2050 no propone expandir Pinamar sin antes ordenar la infraestructura
y la capacidad de gestién. Por el contrario, surge justamente porque la ciudad ya crecio
durante décadas sin un marco actualizado, generando déficits en servicios,

infraestructura y mantenimiento urbano.

El criterio del plan es dejar de crecer de forma desordenada y establecer reglas que
vinculen cualquier consolidacidén o expansion a la existencia previa de infraestructura y
servicios, en especial saneamiento, agua, energia y accesibilidad. Sin esas condiciones,
el crecimiento no se habilita. En ese sentido, la planta depuradora y las obras

estructurales asociadas son una condicién central del modelo propuesto.

Ademas, el plan prioriza ordenar y consolidar lo existente, concentrando el desarrollo en
areas ya urbanizadas para reducir costos de mantenimiento, mejorar la eficiencia de los
servicios y facilitar la gestion urbana, incluida la seguridad. La expansién sin orden es

justamente lo que encarece el funcionamiento del Estado y deteriora la calidad de vida.

38. ¢ Cual es el beneficio para los habitantes de Pinamar? ¢ Hay estudios
socio ambientales realizados por consultoras especializadas con

antecedentes que hayan realizado un estudio serio?

El principal beneficio del Plan Pinamar 2050 para los habitantes de Pinamar es ordenar
el crecimiento urbano para mejorar la calidad de vida, proteger el ambiente y dar
previsibilidad a los servicios publicos, evitando que la ciudad siga creciendo de manera

desordenada y costosa.

El plan permite concentrar el desarrollo donde ya existe infraestructura, reducir la
expansién innecesaria, bajar los costos de mantenimiento urbano, proteger el sistema
de bosques y médanos, y vincular cualquier crecimiento futuro a obras estructurales,
especialmente saneamiento. Esto impacta directamente en mejores condiciones
ambientales, menor presion sobre el acuifero, mayor eficiencia en servicios urbanos, y

una ciudad mas controlable en términos de seguridad, salud y espacio publico.
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Respecto a los estudios, si existen estudios socioambientales serios y con respaldo
técnico, realizados en el marco del plan. El Diagnéstico Territorial (Fase I) fue elaborado
por la Universidad Nacional de La Plata, a través de equipos técnicos especializados en
urbanismo, ambiente e hidrologia, con antecedentes en planes territoriales en toda la
provincia de Buenos Aires. Estos estudios analizan crecimiento poblacional,
infraestructura, impacto ambiental, funcionamiento del acuifero, capacidad de carga y

escenarios futuros.

Ademas, el plan cuenta con instancias de validacion técnica provincial (DPOUT, ADA 'y
Ministerio de Ambiente), lo que garantiza que no se trata de un proyecto improvisado ni
de un negocio particular, sino de un instrumento publico basado en informacién técnica,

normativa vigente y criterios ambientales.

39. Infraestructura cloacal, servicios y fundacion de los edificios

Los nuevos desarrollos deberan contar con los servicios basicos necesarios para las
futuras viviendas. Particularmente el servicio de agua potable se gestionara de manera
integral dotando a la red publica de un sistema de cisternas de almacenamiento
estratégicamente distribuidas para gestionar el recurso de manera inteligente y con

mayor eficiencia hidrica y operativa.

Del mismo el servicio de tratamiento de efluentes cloacales se definira segun
corresponda a la ubicacion del desarrollo y la infraestructura existente. En regla general

cada desarrollo debera resolver el tratamiento de efluentes conforme a los lineamientos

que autorice la ADA, las particularidades del sitio de implantacion y los usos e

indicadores establecidos. En funcién de dichos elementos se podra disponer la
necesidad que un determinado desarrollo cuente con una planta de tratamiento propia
0 realice obras complementarias, realice cesiones especiales de tierra para
infraestructura. Algunos sectores residenciales unifamiliares eventualmente podran
disponer de sistemas de tratamientos individuales a través de pequefas plantas
modulares o sistemas de biodigestores. Cabe recordar que practicamente el 80% del
agua que abastece un determinado desarrollo vuelve al sistema en forma de efluente,
es decir no solo debe ser tratado de manera que el vuelco sea inocuo, sino que ademas

resulta conveniente que la infiltracion tenga una distribucion lo mas homogénea posible.

40. ;Quiénes van a ser los inversores?

Un plan de ordenamiento urbano y territorial no define ni selecciona inversores. No es
un plan de inversion ni de promocién inmobiliaria, sino un instrumento de ordenamiento

territorial y normativo.
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Los eventuales inversores seran, como ocurre en cualquier ciudad, propietarios de suelo
y desarrolladores privados que decidan invertir bajo las reglas que fija el nuevo Cédigo,
sin excepciones discrecionales y cumpliendo todos los requisitos urbanos, ambientales
y de infraestructura. El plan no garantiza rentabilidad ni habilita proyectos por fuera de

la norma.
41. Altura maxima en FM

En el Frente Maritimo céntrico, entre Av. Bunge y Del Juncal, la altura maxima prevista

es Planta Baja + 3 pisos, con Planta Baja comercial obligatoria.

Esta definicion responde a la Propuesta de Frente Maritimo-desarrollada en la Fase |l
del Plan Pinamar 2050, que plantea consolidar el eje Av. Bunge — Av. del Mar como
centralidad principal, reforzar su caracter comercial y turistico, generar un cordén verde

costero y promover una densificacion controlada en el area central.

De este modo, la normativa de PB + 3 no es aislada, sino que forma parte de una
estrategia integral para terminar de consolidar el frente maritimo céntrico con una escala
homogénea y ordenada, compatible con el paisaje y la identidad urbana de Pinamar.

Este sector no tendra premios por unificacion.

42. Teniendo en cuenta los problemas que padecemos actualmente con los
servicios, mi pregunta es: ;Como piensan resolver el problema de las aguas

servidas?

La problematica de las aguas servidas en el Partido de Pinamar tiene dos dimensiones
que el diagnéstico técnico aborda de manera diferenciada: los efluentes liquidos

cloacales y la gestion de los excedentes pluviales.
Efluentes cloacales

El diagndstico identifica que el sistema actual de tratamiento opera por debajo de los
requerimientos técnicos necesarios para garantizar un tratamiento adecuado de los
caudales generados, particularmente durante la temporada estival donde la relacion
entre poblacion de temporada baja y temporada alta alcanza un factor de 1:5. Sin una
planta de tratamiento con capacidad suficiente no es posible ampliar la red cloacal —
esta es una condicion técnica no negociable, y es precisamente por eso que la
concrecion de la nueva planta de tratamiento actualmente en ejecucion constituye un

avance en esta materia.
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Los lineamientos propuestos establecen una estrategia de sistemas escalonados que
evoluciona progresivamente segun la etapa de desarrollo urbano y la densidad de

ocupacion:

Para viviendas unifamiliares y sectores de baja densidad: biodigestores o camaras
sépticas con sistemas de infiltracion in situ — pozos absorbentes, tuneles de infiltracion
0 zanjas — resueltos dentro de los limites de la propia parcela. Este sistema es aplicable

en las primeras etapas de desarrollo o en sectores de baja densidad permanente.

Para desarrollos multifamiliares de densidad media: plantas compactas que combinan
procesos anaerobicos y aerdbicos con tratamiento primario, secundario y terciario
obligatorio. La infiltracion de los efluentes tratados se resuelve dentro de los limites del

desarrollo, dimensionada mediante ensayos de infiltracion in situ.

Para nucleos urbanos consolidados de alta densidad: tres plantas regionales
distribuidas territorialmente en Carild, Pinamar y Montecarlo, con tratamiento terciario
obligatorio orientado especificamente a la remocion de nitrégeno en sus distintas formas
— nitratos, nitritos y amonio — en cumplimiento de la Resolucién ADA 336/03. El disefio
modular de estas plantas permite operar adecuadamente tanto en temporada baja como
absorber el pico estival. Las superficies de infiltracion deben determinarse mediante
ensayos de infiltracién in situ especificos para cada sitio, dado que dependen de las
caracteristicas de permeabilidad del suelo y de la poblacién servida en cada caso. El
sistema debe contemplar lagunas multiples con rotacion — minimo 3 lagunas principales
mas 1 laguna de back-up — que permita el mantenimiento anual sin interrumpir la

operacion.
Prevision de infraestructura para futura conexion a redes

Un aspecto central de los lineamientos es que los nuevos desarrollos que en sus etapas
iniciales implementen sistemas individuales (Tanto para los unifamiliares vy
multifamiliares) deben prever desde el disefo urbanistico la infraestructura necesaria
para su futura conexion a la red centralizada. Esto implica el trazado y materializacién
de colectoras cloacales simultdneamente con la apertura de calles — no como obra
diferida — la reserva de espacios para camaras de inspeccion y estaciones de bombeo,
y la definicion de la traza de conduccion principal hacia la planta regional. La instalacion
posterior de colectoras en calles consolidadas tiene un costo 3 a 5 veces superior a su
ejecucion simultanea con la apertura de calle, ademas de las interferencias con servicios

ya instalados que la hacen en muchos casos materialmente inviable.
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Cuando el desarrollo alcance el caudal minimo que justifique la puesta en marcha de la
planta regional — del orden de 40 a 60 I/s — los sistemas individuales podrian
discontinuarse conectandose a la red centralizada, mantenerse como respaldo ante

contingencias operativas, o reconvertirse para otros usos.
Gestion pluvial

En materia de gestién pluvial, el diagnéstico identificé que actualmente se descargan al
mar mas de 7,74 Hm?3afno de agua dulce a través de cuencas urbanas con descarga
directa. Los lineamientos proponen la reconversion progresiva de estos sistemas hacia
esquemas de infiltracion distribuida, priorizando las intervenciones ad-hoc segun el

volumen descargado y la factibilidad técnica de cada cuenca.

La resolucion efectiva de estas problematicas esta condicionada a que los lineamientos
técnicos propuestos se traduzcan en proyectos concretos con financiamiento asegurado
y cronogramas de ejecucion definidos. La infraestructura de agua potable y saneamiento
cloacal no es una variable que pueda resolverse de manera diferida — es condiciéon
previa e indispensable para cualquier desarrollo urbano. El crecimiento de la ciudad sin
infraestructura de servicios adecuada no es crecimiento: es una transferencia de
problematicas hacia las generaciones futuras y hacia el recurso hidrico que sostiene al
Partido. Por eso los lineamientos establecen que ningin nuevo desarrollo puede
avanzar sin demostrar previamente que cuenta con la infraestructura hidrica y sanitaria
necesaria para la poblacién que generara, tanto en los nuevos sectores de expansion
como en la adecuacion progresiva de los sectores ya consolidados.
43. ; Qué informacion técnica y cientifica han tenido en cuenta para el
control sobre explotacion del acuifero y evitar la salinizacion de las

napas?

Las recomendaciones establecidas en los lineamientos propuestos para el control de
la explotacion del acuifero y la prevencion de procesos de intrusion salina no
responden a criterios arbitrarios sino a una base cientifica y técnica desarrollada de
manera sistematica durante mas de una década, especificamente sobre el sistema

acuifero del Partido de Pinamar y su entorno regional.

El fundamento principal es el modelo conceptual geohidrolégico del acuifero costero
de Pinamar (Rodrigues Capitulo, 2015), desarrollado a partir de la integracion de
relevamientos geofisicos — sondeos eléctricos verticales y tomografias eléctricas de
resistividad —, perforaciones con descripcion litolégica, ensayos hidraulicos de
bombeo, analisis hidroquimicos e isotdpicos, y modelacion numeérica. Este modelo

establece la configuracion de las cinco hidrofacies del sistema, la posicion de la
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interfase agua dulce-agua salada, los gradientes hidraulicos naturales y los
mecanismos de recarga y descarga del acuifero. Estos antecedentes constituyen la
base estructural sobre la que se apoya el diagnéstico presentado y permanece vigente

en sus aspectos fundamentales.

Complementariamente, la red de perforaciones de monitoreo de aguas subterraneas
compuesta con registros mensuales para el periodo 2011-2023 permitié evaluar la
evolucion temporal de los niveles freaticos y detectar tendencias de deterioro
asociadas tanto a la variabilidad climatica como a la explotacion intensiva. Esta serie
de 12 afios integra ciclos climaticos completos — incluyendo periodos secos como el
ciclo 2009-2013 — y constituye una base de datos de seguimiento que muy pocos

municipios costeros de la provincia de Buenos Aires poseen.

Sobre esa base cientifica se fundamentan las recomendaciones especificas de los
lineamientos orientadas a prevenir la sobreexplotacion y la intrusion salina:
distanciamiento minimo de 300 metros entre perforaciones para reducir la interferencia
de conos de depresidn, limitacién de caudales unitarios de extraccién a 10 m®h para
evitar procesos de upconing, implementacion de cisternas de almacenamiento para
reducir la cantidad de perforaciones operando simultaneamente durante la temporada
estival, y monitoreo periddico de parametros indicadores de intrusion salina — relacion
cloruros/bicarbonatos, conductividad eléctrica, relacion sodio/calcio — en la red de

freatimetros distribuida en el Partido.

Finalmente, cabe sefalar que el monitoreo continuo previsto en los lineamientos no es
un componente accesorio sino la herramienta que permite verificar en tiempo real si
las medidas implementadas son suficientes o si se requieren ajustes. La deteccién
temprana de tendencias de deterioro — antes de que se consoliden procesos
irreversibles de intrusién salina — es el mecanismo de resiliencia mas efectivo
disponible para la gestién de un acuifero costero de las caracteristicas del Partido de
Pinamar.

44. ; existen estudios de factibilidad hidrica para la explotacion del acuifero?

(andlisis de demanda y analisis de recarga de acuifero)

El diagndstico técnico presentado cubre ambos componentes requeridos para una

evaluacion de factibilidad hidrica.

El analisis de recarga fue realizado mediante dos métodos independientes. El primero,
basado en el método de fluctuaciones del nivel freatico (R = Sy x Ah/At), aplicado
sobre una red de 59 perforaciones de monitoreo de aguas subterraneas con registros

mensuales para el periodo 2011-2023, arrojé un valor de 16,67 Hm3/ano. El segundo
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método, de caracter complementario, empled clasificacién de imagenes satelitales
mediante Google Earth Engine con algoritmo Random Forest, indices espectrales
(NDVI, NDWI, NDBI, BSI) y estimacion de excesos hidricos por el método FAO
Penman-Monteith, obteniendo un valor de 17,74 Hm3/afio. La convergencia de ambos
métodos otorga consistencia a la estimacion, y el valor adoptado —16,67 Hm3*/afio—

es el mas conservador de los dos.

El analisis de demanda esta abordado en el informe a partir del diagnéstico del
sistema de abastecimiento actual — distribucién espacial de las perforaciones de
explotacion declaradas por CALP, densidades de captacion por sector, radios e
interferencias de conos de depresion, y deteccion de procesos de intrusidn salina ya
verificados en la red de explotacién — complementado por el diagnéstico de los
principales egresos del sistema: descargas de agua dulce al mar por cuencas urbanas
y efluentes sin tratamiento adecuado. Este diagnostico permite dimensionar la brecha
entre la situacion actual de gestidn y las condiciones requeridas para garantizar la

sostenibilidad del recurso ante el crecimiento urbano proyectado.

Ambos componentes, tomados en conjunto, constituyen la base técnica que sustenta
los lineamientos de gestion propuestos para el plan de ordenamiento urbano. Los
lineamientos establecen ademas que cada proyecto particularizado debe desarrollar
estudios de factibilidad hidrica a escala local — con ensayos hidraulicos,
caracterizacion hidrogeoldgica detallada del subsuelo y dimensionamiento de la
infraestructura de abastecimiento y saneamiento — como requisito previo a su

aprobacioén por las autoridades de aplicacidén correspondientes en cada caso.

45. ; Audiencia vinculante?

La audiencia publica no es vinculante. En el marco del Plan Pinamar 2050, la audiencia
publica es una instancia obligatoria de participacion ciudadana, prevista por la normativa
provincial y ambiental, pero no tiene caracter vinculante. Esto significa que no define ni
aprueba el contenido del plan, sino que permite que vecinos e instituciones expresen
opiniones, observaciones y objeciones, las cuales deben ser escuchadas, registradas y

evaluadas técnicamente.

El procedimiento es el siguiente: las observaciones surgidas en la audiencia se
incorporan al expediente, son analizadas por el equipo técnico y, en caso de
corresponder, pueden dar lugar a ajustes o aclaraciones. Luego, el proyecto continia
su circuito formal de validacién técnica provincial y su tratamiento en el Concejo

Deliberante, que es el érgano con facultad normativa para su aprobacion.
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46. ;Desarrollo Sustentable?

En el Plan Pinamar 2050 el desarrollo sustentable no es solo un concepto, sino un

criterio técnico operativo que estructura todo el ordenamiento territorial.

En términos concretos, el desarrollo sustentable se define como crecer sin comprometer
los recursos naturales, la infraestructura ni la calidad de vida de las generaciones

futuras, y se aplica de las siguientes maneras:

El plan prioriza ordenar y consolidar lo ya urbanizado, evitando la expansion sobre
bosques, médanos y areas de recarga del acuifero. De este modo, reduce el consumo

de suelo, la fragmentacion ambiental y los costos de mantenimiento urbano.

Cualquier crecimiento queda condicionado a infraestructura previa, especialmente
saneamiento. La planta depuradoray la expansién de redes cloacales son una condicion
estructural para proteger el acuifero y acompafar el desarrollo urbano sin

contaminacion.

Se establecen indicadores urbanisticos diferenciados, con control de densidades,
alturas, FOS, FOT, superficies absorbentes y forestacion obligatoria, asegurando que la

edificacion sea compatible con el entorno natural y el paisaje.

El plan incorpora criterios de adaptacién al cambio climatico, como manejo de
escorrentias, drenajes sostenibles, preservacion del sistema verde y proteccién del

frente costero.

Ademas, el desarrollo sustentable también es social y econémico: una ciudad mas
compacta, con servicios eficientes y actividad durante todo el afio, mejora la viabilidad
fiscal del municipio, el empleo permanente y la calidad de los servicios para los

residentes.

47. ; Recursos ambientales?

Los servicios ecosistémicos o de los ecosistemas son recursos (bienes y servicios) o

procesos de los ecosistemas naturales que benefician a los seres humanos.

Diversos cientificos han coincidido en agrupar a los servicios de ecosistemas en cuatro

categorias amplias: aprovisionamiento (como la produccion de agua y de alimentos),
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regulacion (control del clima y de las enfermedades), apoyo (para los ciclos de nutrientes

y la polinizacién de cultivos) y cultural (beneficios espirituales y recreativos).

Por otra parte, se definen como recursos ambientales a los recursos hidricos, minerales,
biolégicos, energéticos y suelos. En tal sentido si bien el ambiente costero en el que se
asienta Pinamar ha sido estudiado desde hace varias décadas a esta parte (suelos,
agua, forestacion, clima, mareas) aun subsisten aspectos que deben ser profundizados
y otros abordados a la luz de los nuevos desafios de la vida moderna, como por ejemplo
el desarrollo de energias limpias y la eficiencia energética. Asimismo, es interés
conservar areas pristinas donde se puedan estudiar y preservar especies nativas tanto
por su papel en la trama de la biodiversidad como por sus servicios ecosistémicos que

en muchos casos aun faltan descubrir y analizar en profundidad.

48. basada la viabilidad del proyecto en un desarrollo sostenible?

Lo primero que hay que decir es que no se trata de un proyecto especifico o
particularizado sino de un plan de ordenamiento del territorio a escala de partido, tal cual
fuera requerido por la Direccién Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial
(DPOUT).

La viabilidad del Plan Pinamar 2050 esta basada explicitamente en un enfoque de
desarrollo sostenible, entendido como la articulacién equilibrada entre crecimiento

urbano, capacidad ambiental y posibilidad real de gestion del Estado.

Desde el punto de vista ambiental, el plan reconoce los limites del territorio: protege el
sistema de bosques, los médanos, el frente costero y el acuifero, y evita la expansion
urbana sobre areas sensibles. El crecimiento se orienta a sectores ya consolidados y
queda condicionado a infraestructura sanitaria, especialmente saneamiento, como

requisito indispensable para proteger los recursos hidricos.

Desde el punto de vista urbano, la sostenibilidad se expresa en un modelo de ciudad
mas compacta y ordenada, que reduce la dispersion, baja los costos de mantenimiento,
mejora la eficiencia de los servicios y evita seguir ampliando una ciudad que luego no

puede sostenerse.

Desde el punto de vista social y econémico, el plan busca una ciudad menos estacional,
con servicios mas eficientes, mayor previsibilidad normativa y mejores condiciones para
el empleo permanente, lo que fortalece la viabilidad fiscal y la calidad de vida de los

residentes.
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La viabilidad del proyecto no se apoya en supuestos abstractos, sino en estudios
técnicos y ambientales especificos, elaborados por equipos especializados de la
Universidad Nacional de La Plata y validados por organismos provinciales, que analizan

capacidad de carga, infraestructura, impacto ambiental y escenarios futuros.

49. "El Informe Ambiental presenta un balance hidrico general, pero no
encontré el Modelo de Simulacién de Intrusién Salina a 20 afios.
Teniendo en cuenta que Montecarlo triplicara la extracciéon de agua en
esa zona en temporada alta, ;donde esta el estudio que garantiza que los
pozos de los vecinos actuales de Pinamar Norte no se van a salinizar por

la depresion del acuifero que causara el nuevo barrio?"

La pregunta parte de una premisa que requiere una precision técnica: el desarrollo
urbano de Montecarlo no implica necesariamente triplicar la extraccién de agua en esa
zona. Los lineamientos propuestos establecen explicitamente que el esquema de
abastecimiento para nuevos desarrollos debe basarse en cisternas de
almacenamiento con perforaciones distribuidas siguiendo criterios hidrogeoldgicos —
distanciamiento minimo de 300 metros entre captaciones, limitacion de caudales
unitarios a 10 m3h — y no en la concentracion de perforaciones en el sector de mayor
demanda. La premisa de que Montecarlo triplicara la extraccion en esa zona no se
corresponde con el modelo de explotacion propuesto en los lineamientos que surgen

del diagndstico hidrogeolégico y de los estudios antecedentes.

En cuanto al modelo de simulacién de intrusion salina a 20 anos, corresponde sefalar
con precision que ese tipo de modelacién numérica predictiva — tipicamente
desarrollada mediante cédigos de flujo y transporte de solutos en acuiferos costeros
con densidad variable como SEAWAT o FEFLOW — requiere una base de datos de
campo especifica que excede el alcance del diagnéstico regional presentado. Esta
base incluye: ensayos de bombeo escalonados para la determinacion de
transmisividad, permeabilidad y coeficiente de almacenamiento a escala local; perfiles
de conductividad eléctrica en profundidad en mdltiples puntos para caracterizar la
posicion actual de la interfase a escala local; columnas litologicas detalladas; analisis
hidroquimicos de iones mayoritarios y relaciones ionicas indicadoras de mezcla agua
dulce-agua salada en distintos niveles del acuifero; y datos reales de caudales y horas
de operacion por perforacion. Sin esos datos especificos, la modelacién matematica
no constituye un modelo predictivo en sentido estricto — no es posible calibrar ni
validar el modelo contra observaciones de campo, con lo cual los resultados obtenidos
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Nno son mas que un ejercicio especulativo sin capacidad real de predecir el

comportamiento del sistema ante distintos escenarios de explotacion.

El diagndstico regional tiene por objeto establecer el marco de referencia técnico para
la planificacion territorial a escala de partido, no sustituir los estudios de detalle que
cada proyecto particularizado debe desarrollar ni a los permisos y habilitaciones que
deben obtenerse ante la Autoridad del Agua de la Provincia de Buenos Aires (ADA),
organismo con competencia especifica en materia de aptitud hidrica, explotacion del

recurso subterraneo y el vuelco de efluentes tratados.

Precisamente por eso, los lineamientos establecen que la materializacién de cualquier
nuevo nucleo urbano en Montecarlo como en el resto del Partido de Pinamar, debe ir
necesariamente acompafada de estudios hidrogeoldgicos de detalle que incluyan la
caracterizacion de la interfase agua dulce-agua salada, ensayos hidraulicos
especificos, y la modelacion del comportamiento del acuifero ante distintos escenarios
de explotacion. Estos estudios constituyen un requisito técnico previo a la aprobacién
de cualquier proyecto particularizado en el sector, y su ausencia es condicion

suficiente para no aprobar el desarrollo.

Desde el punto de vista del diagnéstico regional disponible, el sector Montecarlo
presenta las mejores condiciones de recarga del Partido — indice r R/S de 3,04,
mayores oscilaciones histéricas del nivel hidraulico, ausencia de perforaciones de
explotacion declaradas y sin procesos de impermeabilizacion significativos. Estas
condiciones indican que el sector cuenta con el mayor margen disponible para un
desarrollo planificado bajo los criterios técnicos establecidos en los lineamientos
(Apartado N.° 7 del Estudio Hidrogeoldgico). El riesgo de salinizacién no es inherente
al desarrollo de Montecarlo sino al esquema de explotacién que se adopte — y ese

esquema esta condicionado por los lineamientos propuestos.

Adicionalmente, cabe destacar que el Partido de Pinamar cuenta con la primera red de
monitoreo de la interfase agua dulce-agua salada implementada en un acuifero
costero de la Provincia de Buenos Aires. El comportamiento hidrodinamico de dicha
interfase ha sido objeto de investigacion cientifica especifica — "Dinamica de la
interfase agua dulce-agua salada en el corddn costero, Buenos Aires. Caso de
estudio: Pinamar"”, publicado en la Revista de Geologia Aplicada a la Ingenieria y al
Ambiente (ASAGAI) y presentado en el XI Congreso Argentino de Hidrogeologia,
Bahia Blanca, 2022. Complementariamente, los estudios de interaccion agua
subterranea-agua marina mediante trazadores de radén-222 (Carretero et al., 2019;

Carretero et al., 2021), publicados en Environmental Earth Sciences, aportan evidencia
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directa sobre los procesos de descarga subterranea de agua dulce al mary la
dinamica de la interfase en condiciones naturales y bajo explotacion. En conjunto,
estas investigaciones constituyen la base cientifica para el disefio de esquemas de
explotacion que no comprometan el equilibrio entre el agua dulce y el agua salada en
el frente costero, y la red de monitoreo existente permite detectar de manera temprana
y oportuna cualquier proceso de avance de la cuiia salina, incluyendo los que pudieran

asociarse al desarrollo futuro de Montecarlo.

50. ¢ Cual es el estudio socioecondémico que se ha realizado para modificar el

codigo de ordenamiento actual?

El estudio socioeconémico que fundamenta la modificacién del Cédigo de Ordenamiento
Urbano surge del Diagnéstico Territorial — Fase |, elaborado por la Universidad Nacional
de La Plata en convenio con el Municipio. Alli se realizdé una caracterizacion econémica
del Partido, analisis del mercado laboral y actividades predominantes, estudio del
crecimiento demografico sostenido y su proyeccion, evaluacion de las condiciones de
vida y de la demanda habitacional permanente, y analisis del perfil turistico y su fuerte
estacionalidad. La conclusion técnica fue que el crecimiento poblacional y la
intensificacién de la actividad turistica superaron el marco regulatorio de 1987,
generando la necesidad de actualizar indicadores urbanisticos y vincular el desarrollo

con infraestructura y sustentabilidad

51. ¢ Como se va a visibilizar y contemplar el proyecto de Jorge Bunge

compatibilizando con el nuevo proyecto?

Este plan de ordenamiento urbano vy territorial no reemplaza ni desconoce el proyecto
original de Jorge Bunge, por el contrario, lo reconoce como la matriz fundacional de la
ciudad y busca compatibilizar sus principios con las condiciones actuales, que son muy
diferentes a las de su origen. La preservacion y visibilizarian del legado de Bunge no se
plantea como una reproduccion literal del trazado de 1943, sino como una actualizacion

responsable de sus conceptos centrales.

El plan retoma la idea de Pinamar como ciudad donde el bosque y el paisaje son
elementos estructurantes, respeta la relacion entre urbanizacion, topografia y médanos,
y promueve una implantacion edilicia controlada, evitando ocupaciones intensivas del
suelo. Asimismo, mantiene la diferenciacién entre areas residenciales de baja densidad

y sectores con mayor intensidad urbana claramente delimitados.
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Estos principios se traducen en criterios normativos concretos: bajos indicadores de
ocupacién en zonas forestales consolidadas, alturas limitadas y controladas, retiros
obligatorios, superficies absorbentes y exigencias de forestacion como condiciones para
edificar. A su vez, las mayores densidades se concentran fuera del tejido tradicional de

ciudad jardin, con el objetivo de no desvirtuar su identidad.

De este modo, el Plan Pinamar 2050 incorpora el proyecto de Jorge Bunge no como
una referencia simbdlica, sino como un criterio rector que orienta el ordenamiento
territorial, buscando que Pinamar siga siendo una ciudad pensada desde el paisaje y el
bosque, pero con reglas actuales que permitan gestionarla y protegerla en el contexto
del siglo XXI.

52. para que mas construccion

El Plan Pinamar 2050 no promueve “‘mas construccion” como un fin en si mismo. El
criterio es ordenar la construccién que de hecho ya ocurre, para evitar que continie de

manera dispersa, costosa y ambientalmente dafiina.

La razon de permitir la construccion en sectores definidos es resolver problemas
existentes: una ciudad que crecié sin planificacion, con viviendas aisladas, baja
eficiencia de servicios y altos costos de mantenimiento. Concentrar la edificacién en
areas consolidadas permite no seguir extendiendo la ciudad, proteger el bosque y los
médanos, y hacer mas viable la provision de infraestructura, seguridad y mantenimiento

urbano.

Ademas, el plan busca reemplazar la l6gica de excepciones por reglas claras. Sin un
marco actualizado, la construccion ocurre igual, pero sin control ni criterios ambientales.
Con el plan, la construccién queda condicionada a infraestructura, indicadores precisos

y controles, reduciendo impactos negativos.

53. ¢Cual es la fecha de la determinacion de la linea de rivera y resultado
grafico de la misma en el sector de Montecarlo correspondiente al propietario
Montecarlo Real State SRL?

La determinacion y demarcacion de la linea de ribera en la Provincia de Buenos Aires
es competencia de la Autoridad del Agua (ADA), conforme a lo establecido en la Ley
Provincial 12.257 — Cdédigo de Aguas. La demarcacién constituye un acto declarativo
cuyo objeto es delimitar el dominio publico del dominio privado, determinando los

derechos y deberes del Estado Provincial y los particulares. Una vez aprobada, el
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Directorio de la ADA la aprueba mediante Resolucion, la cual es publicada a través de

un Edicto en el Boletin Oficial.

La fecha de determinacion y el resultado grafico de la linea de ribera para una parcela
especifica corresponde ser consultada directamente ante la ADA, organismo que tiene
a su cargo el Departamento de Limites y Restricciones al Dominio donde se tramitan y

registran estos actos.

Desde el punto de vista técnico, cualquier proyecto particularizado en el sector
Montecarlo debera contar con la demarcacion definitiva de la linea de ribera aprobada
por ADA como requisito previo e ineludible, debiendo respetarse todas y cada una de
las restricciones previstas en la Ley 12.257 asi como en las normativas asociadas que
pudieran corresponder en cada caso. La demarcacion de la linea de ribera es por tanto
un requisito técnico y legal que debe tramitarse y resolverse ante los organismos
provinciales competentes con anterioridad a cualquier aprobacion de proyecto en el

sector.

54. ;para qué mas metros cuadrados si la ocupaciéon en temporada no es

completa?

El Plan Pinamar 2050 no habilita mas metros cuadrados para aumentar la ocupacion
estacional, ni parte del supuesto de que la ciudad deba llenarse completamente en
temporada. El objetivo es ordenar y regular los metros cuadrados que ya se construyen,
no incrementar indiscriminadamente la oferta que puede atentar contra la propia

actividad econdmica.

La baja ocupacion total en temporada no es solo un problema de cantidad de viviendas,
sino de dispersion urbana, tipologias inadecuadas y falta de reglas claras. El plan
propone concentrar la edificabilidad en sectores especificos para evitar seguir
extendiendo la ciudad, reducir el consumo de suelo y disminuir los costos de

infraestructura y mantenimiento que hoy paga toda la comunidad.

Ademas, ordenar los metros cuadrados permite mejorar la calidad del tejido urbano,
reemplazando situaciones fragmentadas por proyectos mejor implantados, con
infraestructura adecuada, mayor eficiencia energética y menor impacto ambiental. Esto

no_implica que toda la capacidad constructiva se ejecute, sino que exista un marco

normativo previsible que reemplace la discrecionalidad.

Por ultimo, el plan busca una ciudad menos dependiente de la ocupacion estacional

extrema, promoviendo condiciones para mayor uso permanente, mejor funcionamiento
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de servicios y mayor estabilidad econdémica, sin forzar un crecimiento que el territorio ni

la infraestructura no pueden sostener.
55. ¢Van a construir delante del médano en Valeria del mar?

No, el Plan Pinamar 2050 no habilita la construccion delante del médano en Valeria del
Mar. El médano frontal es considerado un recurso ambiental estratégico, fundamental
para la proteccion costera, la dinamica natural y la defensa frente a la erosién vy
tormentas. Por ese motivo, el plan mantiene y refuerza su condicion de area no
urbanizable, estableciendo que la edificacién debe localizarse detras del sistema dunar,
con criterios estrictos de implantacion, retiros y alturas controladas. De este modo, se
garantiza la continuidad del médano, su preservacion paisajistica y su funcion ambiental,
quedando cualquier intervencién en el frente costero sujeta a evaluaciones técnicas y

validaciones provinciales.

56. ¢Qué creen qué significa desarrollo y crecimiento Urbano?

El crecimiento urbano se refiere al aumento de superficie construida, poblacion o metros
cuadrados. Puede ocurrir de manera desordenada, dispersa y sin infraestructura, como
ya sucedio en Pinamar durante décadas, generando altos costos, déficits de servicios y

presiéon ambiental.

El desarrollo urbano, en cambio, implica mejorar la ciudad en términos de calidad de
vida, funcionamiento y sostenibilidad, independientemente de que haya mas o menos
construccion. Significa ordenar el territorio, proteger los recursos naturales, garantizar
infraestructura adecuada, hacer mas eficiente el mantenimiento urbano y generar una

ciudad mas equitativa y gobernable.

Para el Plan Pinamar 2050, desarrollarse no es “crecer mas”, sino crecer solo cuando
es necesario y posible, y hacerlo con reglas claras, limites ambientales, infraestructura
previa y capacidad real de gestion. El objetivo es pasar de un crecimiento improvisado
a un desarrollo planificado, donde la ciudad funcione mejor para quienes viven en ella

todo el afo, hoy y en el futuro.
57. Lugares del municipio que se quieren modificar.

Dentro del Plan Pinamar 2050, no se plantea una modificacion indiscriminada de todo
el municipio, sino intervenciones diferenciadas segun el caracter, la infraestructura y la
capacidad ambiental de cada sector. Los principales lugares donde el plan propone

ordenar, consolidar o redefinir criterios urbanos son los siguientes:

Secretaria de Planeamiento

Municipalidad de Pinamar




Pagina |49

e En Pinamar centro, se propone consolidar las areas ya urbanizadas, ordenar las
densidades y concentrar mayores intensidades edilicias en sectores con
vocacion urbana clara, como corredores y centralidades, evitando su dispersion
hacia barrios residenciales de baja densidad.

e En el Distrito Bunge, ubicado en el acceso principal a la ciudad, se define un
esquema especifico que permite tipologias de mayor envergadura, con
parametros claros, concentrando alli proyectos singulares y evitando trasladar
esa intensidad al resto del tejido urbano.

e En el frente maritimo, tanto en Pinamar como en Valeria del Mar, el plan redefine
criterios de implantacioén, alturas y usos, ordenando una transformacion que ya
venia ocurriendo, sin avanzar sobre médanos ni areas naturales sensibles.

e En Valeria del Mar, se ordenan los usos existentes, se preserva el perfil
residencial y se regulan los sectores costeros y corredores principales, sin
promover centralidades intensivas ni entretenimiento masivo.

e En Ostende, el plan propone procesos de consolidacion urbana, mejora de
infraestructura y resignificacion de corredores, acompafando su crecimiento
histérico con reglas claras y mayor provision de servicios.

e En Carilé, no se promueven transformaciones estructurales, sino que se ratifica
un modelo de baja densidad, fuerte proteccion forestal y criterios restrictivos de
edificacion.

58. Previsiones de servicios publicos, salud, educacién y seguridad

El Plan Pinamar 2050 incorpora previsiones para servicios publicos, salud, educacion y
seguridad, pero desde una mirada estructural y territorial, no como planes operativos
sectoriales. Su objetivo es alinear el crecimiento urbano con la capacidad real del Estado

y de los servicios, corrigiendo los déficits acumulados.

En servicios publicos, el plan establece que cualquier crecimiento o consolidacion
urbana queda condicionado a la existencia o ejecucién previa de infraestructura,
especialmente agua, cloacas, energia y drenajes. La planta depuradora y la expansion
de la red cloacal son consideradas condicién estructural obligatoria, clave para proteger
el acuifero y sostener el desarrollo futuro. Ademas, se prioriza la consolidacion de areas

ya urbanizadas para reducir costos de mantenimiento y mejorar la eficiencia operativa.

En salud, el plan parte del diagnéstico de la red existente y de la presion estacional
sobre el sistema sanitario. El ordenamiento territorial busca facilitar la accesibilidad a

equipamientos de salud, evitando la dispersion urbana y permitiendo una mejor
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cobertura territorial. No define politicas sanitarias, pero si crea las condiciones urbanas

para que la planificacion de salud sea viable y sostenible.

En educacion, se consideran las proyecciones demogréficas y la localizacion de
establecimientos existentes para reservar suelo y orientar el crecimiento de modo
compatible con la demanda educativa futura. La consolidacién urbana permite una mejor
distribucion territorial de equipamientos y reduce la necesidad de extensiones costosas

de servicios.

En seguridad, el plan no reemplaza las politicas especificas del area, pero actua sobre
sus determinantes urbanos: reduce la dispersion, promueve una ciudad mas compacta,
con mejor iluminacién, mantenimiento, accesibilidad y espacios publicos activos,

condiciones que hacen mas eficiente la prevencion y el control.

59. Previsiones urbanisticas sobre el transito, turismo, estacionamiento y

logistica de provisiones.

Se incorporan previsiones urbanisticas sobre transito, turismo, estacionamiento y
logistica de provisiones desde una mirada territorial y estructural, orientada a ordenar el

funcionamiento de la ciudad, especialmente frente a la estacionalidad.

En materia de transito, el plan prioriza la jerarquizacion de la red vial, diferenciando
corredores principales, vias colectoras y calles barriales, con el objetivo de mejorar la
fluidez, reducir conflictos y ordenar los accesos entre localidades. Se busca disminuir
desplazamientos innecesarios mediante una ciudad mas compacta y con centralidades

definidas, lo que reduce la carga sobre la red durante la temporada alta.

Respecto al turismo, el ordenamiento territorial reconoce su rol central, pero propone
diversificar y distribuir las actividades, evitando la concentracién excesiva en pocos
puntos y la sobrecarga de infraestructura. El plan no incrementa la presion turistica por
extension urbana, sino que busca mejorar el funcionamiento del turismo existente, con
mejores servicios, accesibilidad y calidad urbana, favoreciendo ademas una mayor
actividad durante todo el afo.

En cuanto al estacionamiento, el plan incorpora criterios de localizacion y gestion,
promoviendo soluciones asociadas a proyectos, areas especificas y centralidades, para
evitar la ocupacion indiscriminada del espacio publico. La concentracién del desarrollo
en sectores definidos permite una planificacion mas eficiente del estacionamiento,

reduciendo impactos en barrios residenciales.
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Sobre la logistica de provisiones y servicios, el plan ordena los usos y corredores
destinados a abastecimiento, servicios urbanos y actividades complementarias,
separandolos del tejido residencial sensible. Esto permite mejorar el abastecimiento
comercial, reducir interferencias con el transito cotidiano y ordenar la circulacién de

vehiculos de servicio.

En conjunto, estas previsiones buscan que Pinamar funcione mejor en términos de
movilidad, turismo y abastecimiento, sin ampliar innecesariamente la ciudad, reduciendo

conflictos estacionales y haciendo mas eficiente la gestion urbana.

60. Ventajas reales teniendo en cuenta lo que es Pinamar hoy y la

degradacion ambiental que representaria.

La realidad es que las ciudades crecen por diversas cuestiones segun se trate, por
mejores posibilidades laborales, mejor calidad de vida (seguridad, salud, educacion,
etc.), esto puede suceder de un modo u otro en forma mas o menos anarquica o en
forma planificada como en este caso. La planificacion del desarrollo territorial no es algo
sencillo y suele llevar bastante tiempo de un trabajo interdisciplinario donde se puedan
plasmar las expectativas de los habitantes tanto para el momento presente como para
el futuro. Toda actividad humana es susceptible de generar algun tipo de impacto al
ambiente el cual ademas dependera de las condiciones del medio receptor. Una vez
identificados los posibles impactos es posible cuantificarlos bajo distintas circunstancias
a fin de planificar las medidas de mitigaciéon, remediacién y/o compensacion que sean
necesarias para que el desarrollo sea sostenible en el tiempo y permita una determinada
resiliencia de los ecosistemas que puedan verse afectados.

Las ventajas de contar con un plan devienen de establecer lineamientos, reglas y limites
precisos, en funcion de estudios técnicos-cientificos y de la experiencia recogida a lo
largo de los afios, que justamente eviten la acumulacion de impactos negativos
generados por desconocimiento, improvisacion y/o desidia. Planificar el desarrollo futuro
no significa desentenderse del presente sino sustentar el desafio de resolver problemas
estructurales del hoy y corregir el rumbo para que no se propaguen de manera aun mas

compleja hacia el futuro.

61. Transporte y accesos.

El Plan Pinamar 2050 aborda el transporte y los accesos desde una perspectiva de

ordenamiento territorial, con el objetivo de mejorar la movilidad, reducir conflictos
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estacionales y hacer mas eficiente el funcionamiento cotidiano de la ciudad, sin

promover un aumento indiscriminado del transito.

En términos generales, el plan propone jerarquizar la red vial existente, diferenciando
claramente accesos regionales, corredores principales, vias colectoras y calles
barriales. Esta jerarquizacion permite ordenar los flujos de transito, mejorar la
conectividad entre localidades del Partido y reducir la sobrecarga de calles

residenciales, especialmente durante la temporada alta.

Respecto a los accesos, el plan consolida los ingresos existentes al Partido y a cada
localidad, evitando la apertura desordenada de nuevos accesos que fragmentan el
territorio. Se prioriza mejorar la funcionalidad y seguridad de los accesos actuales,
articulando con los corredores urbanos y con la Ruta Inter balnearia, como parte de un

sistema integrado.

Asimismo, se incorporan criterios para reducir desplazamientos innecesarios,
promoviendo la proximidad entre vivienda, servicios y actividades cotidianas, vy

favoreciendo modos de movilidad no motorizados en areas urbanas consolidadas.

62. ; Cual fueron, si es que se efectud, los resultados del estudio de impacto
ambiental en relacion con la habilitacion de construir edificios de hasta 4
niveles en el frente maritimo y con la planificacién edilicia que se

proyecta en la zona del viejo Golf?

En el frente maritimo céntrico la altura maxima prevista es Planta Baja + 3 pisos.
Asimismo, mas alla del marco normativo general establecido por el Plan, cada desarrollo
particular debera presentar su correspondiente Estudio de Impacto Ambiental (EIA) y
obtener la validacion de los organismos provinciales competentes antes de su
aprobacion definitiva. Es dable mencionar que ya existen algunas edificaciones que
tienen alturas similares a la propuesta y se conservan los retiros laterales en cada
parcela de manera que se mantiene una determinada “transparencia” con relacién a los
vientos que intervienen en la dinamica sedimentaria. Ademas, se continuara
monitoreando todo el frente costero para analizar variaciones interanuales del sistema
duna-playa para detectar posibles alteraciones y poder promover las medidas
correctivas que sean necesarias. Recordemos que el plan estara sujeto a revision cada

5 anos.

63. ¢ Qué significa que se habiliten edificios de hasta 4 niveles? ¢ Niveles es

equivalente a pisos? ¢De cuantos metros de altura estariamos hablando?
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Cuando se habla de edificios de hasta 4 niveles, en este caso se entiende como
Planta Baja + 3 plantas superiores, es decir, 4 plantas en total.
Si, en este contexto, “niveles” equivale a “pisos”. Ademas, no se aplicaran premios

de altura por encima de la maxima permitida.

64. ; Se autorizan excepciones para habilitar edificios de mas pisos?

No. El Plan Pinamar 2050 no esta pensado para habilitar excepciones que permitan

construir edificios de mas pisos que los establecidos por la normativa.

Uno de los objetivos centrales del nuevo Cdodigo de Ordenamiento Urbano es eliminar
la I6gica de las excepciones, que fue utilizada durante afios para autorizar alturas y
densidades por fuera de las reglas generales. Ese sistema generd discrecionalidad, falta

de previsibilidad y conflictos urbanos y ambientales.

Con el Plan 2050, las alturas maximas, niveles permitidos y parametros urbanisticos
quedan claramente definidos por zona, y son de aplicacién general. Los proyectos
deben ajustarse a esos valores y cumplir ademas con las condiciones de implantacion,
infraestructura y ambiente. No se prevé un mecanismo para autorizar mas pisos por

excepcién, ya que eso iria en contra del espiritu del plan.

Cualquier modificacion futura de alturas o indicadores sélo podria darse mediante una
modificacion normativa formal, con sustento técnico, validaciones provinciales vy
tratamiento en el Concejo Deliberante, no a través de decisiones puntuales o

discrecionales.
65. ; Como van a desarrollar los servicios para realizar el proyecto?

El desarrollo de los servicios en el marco del Plan Pinamar 2050 no se plantea

como posterior al proyecto, sino como una condicion previa y obligatoria para su

implementacion. El criterio central es alinear el ordenamiento urbano con la capacidad

real de infraestructura, evitando repetir esquemas de crecimiento sin respaldo técnico.

En términos operativos, el plan establece que no se habilita nueva intensidad urbana sin
factibilidad de servicios. Esto implica que agua, cloacas, energia, drenajes y
accesibilidad deben estar disponibles o contar con proyectos aprobados antes de
autorizar desarrollos. En particular, el saneamiento es el eje estructural: la planta
depuradora, ya en ejecucion y financiada por Nacion, permite planificar la expansion de
la red cloacal como condicion ambiental indispensable para cualquier consolidacion

futura.
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La ejecucion de los servicios se organiza con responsabilidades diferenciadas. El
Municipio planifica, regula y controla; la Provincia valida técnica y ambientalmente; y los
prestadores de servicios operan y amplian las redes segun factibilidad. En los casos de
nuevos desarrollos, los costos de extensidon o refuerzo de infraestructura no recaen
sobre el vecino, sino que se integran mediante cargas urbanisticas y exigencias al

desarrollador, evitando socializar déficits.

Ademas, el plan prioriza consolidar areas ya urbanizadas, lo que permite desarrollar
servicios de manera mas eficiente, reducir costos operativos y mejorar el mantenimiento.
Este enfoque evita extender redes largas y costosas hacia zonas dispersas que luego

resultan inviables de sostener.
66. Porque el cambio de COU

El cambio del Cdodigo de Ordenamiento Urbano (COU) es necesario porque el vigente
fue aprobado en 1987 y quedd técnica y normativamente desactualizado frente a la

realidad actual de Pinamar.

Desde entonces, la ciudad experimentd un crecimiento demografico, urbano vy turistico
muy superior al previsto, y la normativa no fue acompafnando ese proceso de expansion
y consolidacién. No se actualizaron en tiempo y forma los indicadores, densidades ni las
exigencias vinculadas a infraestructura y ambiente, lo que generd un desfasaje entre la

realidad territorial y el marco regulatorio.

Esa desactualizacién derivd en un uso extendido de excepciones puntuales que
resolvian casos aislados, pero sin una visién integral del conjunto, produciendo
dispersion urbana, conflictos ambientales y falta de previsibilidad. El nuevo COU surge
justamente para ordenar ese crecimiento bajo reglas claras, técnicas y acordes a la

ciudad actual y proyectada.
67. Hay servicios para semejante cambio. Cuales son esos servicios

El Plan Pinamar 2050 no propone cambios urbanos sin respaldo de infraestructura. Por
el contrario, el nuevo Codigo de Ordenamiento Urbano se apoya en la capacidad real y
proyectada de los servicios, y no en supuestos.

El servicio mas importante es el saneamiento cloacal, porque constituye la base para
cualquier proceso de consolidacién o crecimiento. La planta depuradora en ejecucién
permite planificar con tratamiento adecuado de efluentes, proteger el acuifero y extender

progresivamente la red. Sin cloacas, el plan no prevé nuevas intensidades urbanas.
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También se considera el agua potable, a partir de estudios hidrogeoldgicos especificos
que permiten conocer las reservas disponibles y la calidad de las aguas alumbradas. El
ordenamiento vincula densidades, ubicacion de actividades y crecimiento urbano con la

capacidad del acuifero, buscando evitar riesgos de sobreexplotacién o contaminacion.

A eso se suman la energia eléctrica y el gas, bajo un criterio de crecimiento mas
concentrado, que permite reforzar redes existentes en lugar de extender infraestructura

de manera dispersa y costosa.

Otro componente clave son los drenajes pluviales y el manejo de escorrentias,
incorporados como parte de una planificacion ambiental que contemple distintos

eventos climaticos y reduzca riesgos de anegamiento.

Ademas, el plan contempla la capacidad de los servicios urbanos basicos, como
recoleccién de residuos, mantenimiento, iluminacion y espacio publico. Una ciudad mas
ordenada y menos dispersa permite que estos servicios funcionen mejor y con mayor

eficiencia.

Por ultimo, en relacién con salud, educacién y seguridad, el COU no los amplia por si
mismo, pero si organiza el territorio para que puedan planificarse y prestarse de manera

mas eficiente, evitando una expansion urbana que después resulte dificil de atender.

68. ¢ Por qué en Pinamar no hay viviendas sociales, pese al crecimiento

demografico?

El plan de ordenamiento urbano y territorial reconoce explicitamente este déficit y
propone un cambio de enfoque. El nuevo ordenamiento incorpora la problematica
habitacional dentro del diagndstico socioeconémico, define sectores donde es posible
promover soluciones habitacionales con infraestructura y habilitas herramientas
urbanisticas que antes no existian, como cargas y cesiones, vinculando la vivienda
social a servicios y localizacion adecuada, y evitando su relegacién a areas sin

condiciones urbanas apropiadas.

Es importante aclarar que la vivienda social no se resuelve Unicamente mediante el
Cdédigo de Ordenamiento Urbano, ya que requiere politicas especificas y financiamiento
provincial y nacional. Lo que hace el Plan Pinamar 2050 es crear, por primera vez, el
marco urbano y normativo necesario para que esas soluciones puedan desarrollarse de

manera posible y sostenible.
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69. ¢Quién controlara las ventas de lotes y las obras?

El control de las ventas de lotes y de las obras en el marco del Plan Pinamar 2050 se
ejerce a través de mecanismos formales ya existentes, reforzados por el nuevo Cédigo

de Ordenamiento Urbano.

En primer lugar, el Municipio de Pinamar es el responsable directo del control
urbanistico. A través de las areas técnicas correspondientes, verifica las subdivisiones
de suelo, emite certificados urbanisticos, aprueba planos, otorga permisos de obra,
controla el cumplimiento de los indicadores (usos, FOS, FOT, alturas, retiros) y fiscaliza
la ejecucion de las obras en territorio. Ninguna venta de lotes ni inicio de obra puede

realizarse legalmente sin la normativa vigente y las aprobaciones municipales.

En segundo lugar, la Provincia de Buenos Aires interviene mediante sus organismos
técnicos. La Direccion Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial (DPOUT) valida
los esquemas de uso del suelo y las subdivisiones; la Autoridad del Agua (ADA) controla
los aspectos hidricos y de saneamiento; el Ministerio de Ambiente evalua y valida los
aspectos ambientales, y la Direccién Provincial de Geodesia aprueba las subdivisiones
de tierra una que el Municipio otorga con la factibilidad urbano-ambiental y se aprueba

el plan particularizado. Sin estas instancias, los desarrollos no pueden avanzar.

Ademas, los prestadores de servicios (agua, cloacas, energia) deben otorgar factibilidad
técnica, lo que actua como un control adicional: si no hay capacidad de servicio, no se

habilita el desarrollo.

Un punto clave es que el Plan Pinamar 2050 reduce la discrecionalidad. Al establecer
reglas claras y generales, limita la posibilidad de autorizaciones excepcionales y facilita
el control, ya que tanto el Estado como los vecinos pueden verificar si un proyecto

cumple o no con la norma.

70. Expliquen si se ha hecho Evaluacion de Impacto Ambiental. En caso

afirmativo cuales son los avales y quién hizo el estudio.

Hay EslA por sectores, Pioneros, La Herradura y Bosques en Pinamar, Nuevo Zorzal,
Saint Thomas y Los Enebros en Carild, en tanto Montecarlo en la localidad homénima
ha desarrollado una linea de base ambiental con estudios especificos en tema hidrico,
cobertura forestal y vegetal, morfologia y paisaje. Por otra parte, todos los proyectos
multifamiliares cuentan con su respectivo EslA. Los estudios han sido desarrollados por
distintas consultoras. Al margen de estos estudios sobre proyectos particularizados

también se han desarrollado otros a distintas escalas, por ejemplo, el IAR (Informe
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Ambiental Regional) que fuera realizado para obtener la prefactibilidad ambiental (IPAR)
otorgada por el Ministerio de Ambiente para el Plan director de Caril6. También el EslA
que constituyd un insumo basico y valioso para la Reconversién del Frente Costero y
que permitiera obtener la Declaracion de Impacto Ambiental (DIA) por parte de la
Provincia. La Planta Depuradora de Liquidos Cloacales actualmente en construccion
también cuenta con el EslA y la DIA por parte del Ministerio de Ambiente provincial.
Toda esta informacion ha sido un insumo, directa o indirectamente, para la elaboracion
del diagnéstico realizado por la UNLP durante dos afios y que constituye la Fase | del
Plan de Ordenamiento Urbano y Territorial propuesto para Pinamar el cual esta siendo
evaluado por los organismos provinciales competentes, a saber: DPOUT, ADA y

Ministerio de Ambiente.

71. ¢ Conociendo que la erosion de costa es de 07-1 m/afo, con las
construcciones actuales sobre el frente maritimo, cual es la erosion
anual esperada para el supuesto de ocupacién y construccion total en
los nuevos loteos y en los lotes con cambios de zonificacidon que
aumenten los indicadores, sobre la linea de costa? ;cémo garantizan

que no avance y se profundice la erosiéon?

Respecto de la erosion costera, en primer lugar, es importante aclarar que no existe un
unico valor de erosion valido para toda la costa ni una tasa fija anual aplicable de manera
general. Los procesos de erosion y acumulacion de arena son dinamicos y varian segun
sectores, tormentas, obras costeras, dinamica de médanos y condiciones
meteoroldgicas. Por eso, cuando se mencionan valores como 0,7 a 1 m/afo, es
importante conocer la fuente de informacién y el sector especifico al que corresponden,
ya que existen otros estudios y modelaciones —como los realizados por el CTCN, el
INA y la Direccion Provincial de Hidraulica— que muestran comportamientos diferentes

segun cada tramo de costa y a la recurrencia del evento que se analiza.

Dicho esto, y en relacién con el Plan Pinamar 2050, el ordenamiento territorial no supone
una ocupacion total del frente maritimo ni una urbanizacién sin restricciones sobre la
primera linea de médanos dado que se respeta la manda provincial tanto de la ADA
como del Ministerio de Ambiente. El plan mantiene criterios de proteccion del sistema
dunicola, regulacién de alturas, retiros de ley, ocupacién del suelo y limitaciones en
sectores sensibles, justamente para no aumentar la presion sobre el sistema costero. El
problema de la erosion costera no depende Unicamente de la cantidad de edificios, sino
principalmente de la alteracion del sistema de médanos, la forestacion inadecuada, la
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fijacion de dunas, las tormentas sudestadas, las obras costeras y la dinamica

sedimentaria regional.

Por ese motivo, el plan incorpora el frente costero como un sistema ambiental a
gestionar y no solo como un frente urbanistico. Las intervenciones en la costa requieren
estudios especificos, monitoreo permanente del perfil de playa, analisis de dinamica
sedimentaria y, cuando corresponda, medidas de manejo costero como recomposicion
de médanos, captacién y/o refulado de arena, control de escorrentias y regulacion de

accesos a playa.

En ese sentido, no se puede garantizar que la erosién no exista, porque es un proceso
natural y dinamico, pero si se puede planificar para no agravarla. El criterio del plan es
que cualquier intervencion en el frente maritimo o en sectores cercanos a la linea de
costa esté sujeta a estudios ambientales e hidraulicos especificos y a la intervencion de
los organismos provinciales competentes, de modo que el desarrollo urbano sea
compatible con la dindmica costera y no contribuya a profundizar los procesos de

erosion estructural.

72. ;. como explican que cambiar la zona residencial costera a una de mayor
intensidad no contradice el propio diagnéstico ambiental que el plan
2050 da por cierto?

En el caso del frente costero, el aumento de intensidad no se plantea sobre el médano
ni sobre areas dinamicas, sino detras del sistema dunar consolidado, con alturas
acotadas, control volumétrico, retiros y condiciones estrictas de implantacion. En la zona
céntrica frente al mar, esto implica Planta Baja + 3 pisos, es decir, una escala media —
aproximadamente entre 11 y 12 metros de altura total— que consolida el perfil urbano

sin generar torres ni impactos desproporcionados sobre el paisaje costero.

73. ¢Con qué recursos se costeara un hospital mas grande y mejor que el
actual para tener oferta de camas y especialidades médicas que necesite
una poblacion de 600 mil habitantes?

La densidad potencial maxima estimada en aproximadamente 545.000 habitantes
corresponde a un calculo tedrico que surge de aplicar los indicadores urbanisticos
maximos a la totalidad del suelo urbanizable del Partido, suponiendo un escenario de

construccion y ocupacién al 100%.
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No se trata de una proyeccion demografica real ni de una meta poblacional, sino de una
capacidad maxima tedrica del territorio, utilizada como herramienta técnica para
dimensionar infraestructura estructural —agua, cloacas, energia, drenajes vy
equipamientos— identificar potenciales conflictos y evaluar escenarios limite de carga

urbana.

En ese marco, la Fase Il se propone el fortalecimiento del sistema de salud mediante la
relocalizacién y construccion de un nuevo hospital municipal en un predio con mejores
condiciones de accesibilidad y expansion como es av. Intermedanos esquina calamares,
permitiendo mayor capacidad de camas, incorporacién de especialidades y crecimiento

futuro planificado.

La propuesta contempla una infraestructura sanitaria moderna, ampliable y acorde al
crecimiento real de la poblacién permanente y estacional, articulada entre Municipio y
Provincia, y dimensionada sobre demanda efectiva y proyecciones demogréficas reales,

no sobre el escenario extremo tedrico.

74. ;Cbémo se plantea la infraestructura en transporte para movilizar a todas

las personas que trabajen y vivan en los nuevos espacios?

El Plan Pinamar 2050 no esta pensado para crear una “ciudad nueva” que obligue a
montar una infraestructura de transporte completamente distinta, sino para ordenar
mejor la movilidad de la poblacion que ya vive, trabaja y circula en el Partido, dentro de
un crecimiento controlado y localizado. La idea central es evitar que aparezcan nuevos
sectores desconectados, que generen mas distancias, mas dependencia del auto y mas

presion sobre calles y avenidas que no fueron pensadas para una expansion dispersa.

Por eso, el plan prioriza consolidar areas ya urbanizadas, donde ya existe red vial,
servicios e infraestructura basica, y donde hay mayor cercania entre vivienda, trabajo,
comercio y equipamientos. Ese criterio permite reducir la necesidad de viajes largos y

hacer mas eficiente la movilidad cotidiana.

Desde el punto de vista del transporte, la propuesta se apoya en la jerarquizacion de la
red vial existente, diferenciando accesos regionales, corredores principales, vias
colectoras y calles barriales, para ordenar mejor los flujos diarios y estacionales, mejorar
la conectividad interna y evitar abrir nuevas trazas innecesarias. Al mismo tiempo, una
ciudad mas compacta y con centralidades mas claras favorece recorridos mas cortos y
hace mas viables otras formas de movilidad, como el transporte publico, el uso de

bicisendas y los desplazamientos peatonales.
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En ese sentido, el plan no supone que toda la demanda de movilidad tenga que
resolverse con mas autos o con grandes obras viales, sino con una mejor organizacion
del territorio. Una ciudad mejor estructurada también permite que el transporte publico
funcione en mejores condiciones, con recorridos mas légicos, mayor concentracion de

demanda y menos dispersion de viajes.

En definitiva, la infraestructura de transporte se plantea en relacién con la poblacion real
del Partido, con sus picos estacionales y con una légica de mejora progresiva sobre la
red existente. El objetivo no es acompafiar un crecimiento desordenado, sino ordenar el
desarrollo para que la movilidad sea mas eficiente, mas accesible y compatible con la

dinamica urbana de Pinamar.
75. ¢Hay una proyeccion del asfalto necesario y como va a financiarse?

El Plan Pinamar 2050 no presenta una proyeccion cerrada sobre la cantidad total de
asfalto a ejecutar ni un esquema unico de financiamiento, porque no se trata de un plan
de obra vial masiva, sino de un marco de ordenamiento territorial que fija criterios y
prioridades. El enfoque adoptado es evitar la expansién indiscriminada de la red
asfaltada, ya que extender calles sin consolidacién fue histéricamente una de las

principales causas del alto costo de mantenimiento urbano.

El plan prioriza consolidar y mejorar la red vial existente, jerarquizando corredores
principales y accesos, antes que abrir nuevas trazas asfaltadas en zonas dispersas. La
ejecucion de pavimentos se plantea de manera gradual y por etapas, asociada a la
consolidacién de areas ya urbanizadas, a la disponibilidad de servicios basicos —
especialmente saneamiento— y a necesidades reales de transito permanente, no solo

estacional.

En cuanto al financiamiento, el esquema es mixto y escalonado. Incluye recursos
municipales a través del presupuesto anual y planes de obra, aportes provinciales y
nacionales mediante programas especificos de infraestructura, y cargas urbanisticas o
aportes privados en los casos de nuevos desarrollos o consolidaciones, evitando que el
costo recaiga exclusivamente sobre el conjunto de los vecinos. A su vez, se priorizan
soluciones que reduzcan el costo de mantenimiento futuro y no generen nuevos pasivos

urbanos.
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76. ¢se consulté a la Subsecretaria de Energia del Ministerio de

infraestructura y Servicios Publicos de la Provincia de Buenos Aires?

La Subsecretaria de Energia del Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos de la
Provincia de Buenos Aires no intervino de manera directa ni especifica en la elaboracion
del Plan Pinamar 2050 como organismo consultor sectorial. Esto se debe a que el Plan
Pinamar 2050 no es un plan energético ni de generacion eléctrica, sino un plan de
ordenamiento territorial y urbano. Su funcién no es definir como se produce la energia,
sino ordenar el territorio en funcion de la capacidad real y la factibilidad de los servicios

existentes, entre ellos el energético.

La cuestion energética fue abordada desde el diagnéstico territorial y de infraestructura,
identificando limites del sistema actual y reconociendo que no puede habilitarse
crecimiento urbano sin factibilidad previa de servicios, incluida la energia eléctrica. La
validacién técnica de esa factibilidad corresponde al esquema institucional vigente, a los
prestadores del servicio y a los organismos provinciales competentes. En ese marco, es
importante aclarar que, en caso de requerirse, la Direccidon Provincial de Ordenamiento
Urbano y Territorial (DPOUT) puede realizar las consultas pertinentes a la Subsecretaria
de Energia u otros organismos provinciales especializados durante el proceso de
evaluacion y validacion del ordenamiento propuesto. De este modo, el control energético
no queda excluido, sino que se canaliza a través de las instancias técnicas

correspondientes.

77. ¢Cuales son las provisiones para mejor el performance medio ambiental
de las construcciones existentes en el partido?

La industria de la construccion consume aprox. el 34% de la energia global a lo largo de
todo el proceso, por lo que es un tema de produccién sobre el cual la industria de
materiales y también los proyectistas vienen trabajando para que las construcciones
sean mas eficientes en términos de energia, mejorando los disefios y utilizando nuevas
formas constructivas a fin de disminuir la energia de calefacciéon en invierno y la
refrigeracion en verano. De igual modo se viene mejorando sostenidamente en el uso
de luminarias de bajo consumo y equipamiento de alta eficiencia energética. En cuanto
al consumo de agua se requiere que en los edificios se utilicen artefactos sanitarios con
valvulas de corte y todo sistema inteligente que permite ahorro de agua potable.
Asimismo, se viene trabajando en difundir practicas de parquizacion y paisajismos mas
afines a la naturaleza del lugar de manera que se reduzcan las superficies que requieren

riego artificial, se trata de redescubrir una estética natural que tiene su propia belleza.
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78. Sostenibilidad Ambiental y Viabilidad Ecolégica: Mas alla de las
promesas, ¢ qué estudios de impacto ambiental independientes y
exhaustivos demuestran que el modelo de desarrollo propuesto por
"Pinamar 2050" es compatible con la fragilidad ecoldgica de la costa, la
preservacion de los recursos hidricos y la biodiversidad local? ;Cémo se
financiaran y garantizaran las medidas de mitigaciéon y restauracién a

largo plazo?

Las medidas de mitigacién y/o restauracién que sean necesarias a la sostenibilidad del
desarrollo territorial de Pinamar deberan ser soportadas por las firmas desarrolladoras
tal como ocurre con la infraestructura basica y otros servicios que a criterio del municipio
sean necesarios para la comunidad. El Municipio a través de la Ordenanza 5734/20
podra requerir cesiones especiales (por sobre los minimos establecidos por la ley
8912/77) cuando sea necesario preservar areas de recarga del acuifero, areas de alto
valor paisajistico o areas que permitan la existencia de corredores bioldgicos que dan
conectividad a las areas verdes dentro del partido. Asimismo, y en forma
complementaria a los Estudios de Impacto Ambiental (EslA) que deba presentar un
proyecto particularizado el Municipio podra requerir estudios del entorno por posibles
impactos indirectos y/o acumulativos, como asi también auditorias y monitoreos que

sean necesarios y que deberan ser soportados por las firmas desarrolladoras.

79. Sustentabilidad del Modelo de Desarrollo: ¢ Cual es la estrategia integral
de sustentabilidad que propone el Plan "Pinamar 2050"? Mas alla de lo
ambiental, ;como se asegura que el modelo de desarrollo sea
econdmicamente viable a largo plazo, socialmente inclusivo y que no
agote los recursos naturales que sustentan la propia identidad y
economia de Pinamar? ¢ Qué indicadores de sustentabilidad se utilizaran

para medir el éxito del plan?

En principio se esta trabajando desde hace un tiempo en realizar monitoreos de diversas
variables para disponer de datos “duros” y poder definir indicadores que sean sencillos,
verificables y permitan ser sistematizados. En tal sentido se vienen realizando
monitoreos del acuifero subterraneo, monitoreos en la costa de la cufa agua dulce-
agua salada, monitoreos de dinamica sedimentaria del sistema duna-playa y mapeo e
interpretacion a través del GIS para determinar valores estacionales de erosiéon vy
acrecion, cobertura de servicios existentes en las distintas localidades, y cobertura
forestal. Paralelamente el area de turismo viene trabajando en sus propios datos y

mediciones, especialmente en temporada alta, lo mismo que produccion, cultura y
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deporte, etc. Desarrollar indicadores es una tarea compleja y que lleva tiempo, de modo
que se ira desarrollando, corrigiendo y ajustando en forma progresiva. La Ordenanza
5734/20 también prevé el desarrollo de indicadores a partir de auditorias ambientales

cuyo costo estara a cargo del desarrollador privado.

80. Cambio de Identidad, Recursos Naturales e Impacto Ambiental: ¢ De qué
manera este plan de desarrollo alterara la identidad y el caracter
distintivo de Pinamar, y cdmo se asegura que los recursos naturales, que
son la base de su atractivo y economia, no se vean irreversiblemente
degradados o agotados por la intensificacion del uso y la construccion?
¢ Cual es la estrategia para gestionar la presiéon sobre los recursos

hidricos y la erosion costera?

Posiblemente se coincide en que la identidad de Pinamar esta asociada al paisaje. Lo
primero que hay que decir es que el paisaje como tal, y el paisaje urbano en particular,
es una construccién cultural de una determinada generacion en un tiempo y lugar, es
decir que es algo dinamico donde hay valores intrinsecos pero que ademas se van
incorporando otros por la propia perspectiva, usos y costumbres de los habitantes,
residentes y no residentes. El paisaje ademas de ser un activo muy valioso para Pinamar
también es una herramienta de gestion ambiental que nos permite conectar areas
verdes y desarrollar corredores bioldgicos muy importantes para el sostén de la
biodiversidad. La mayoria de los estudios de paisaje, suelen, considerar tres atributos,
diferenciados pero complementarios, que en buena parte definen un paisaje que son la:
calidad, visibilidad y fragilidad. Si bien un andlisis pormenorizado resulta un tanto
complejo en una primera aproximacion, y teniendo en cuenta valoraciones parciales
realizadas en el territorio, es posible estimar que el paisaje dentro del partido presenta
una fragilidad media, condiciéon que facilita la capacidad de absorcion visual ante las

modificaciones antropicas que se producen por la ocupacion del territorio

Siendo el agua un recurso vital y estratégico para todo el partido de Pinamar se vienen
realizando mediciones mensuales en alrededor de 70 (setenta) pozos de monitoreo del
acuifero subterraneo desde hace mas de una década. Esto ha permitido estudiar como
se produce la recarga del sistema, que es exclusivamente por lluvias locales, y la
variabilidad de dicha recarga segun las caracteristicas del territorio (urbanizado,
forestado, pristino). Asimismo, poder realizar un balance de masas para conocer las
reservas disponibles para abastecer el consumo de la poblacion actual y futura. El otro
aspecto fundamental es la gestion del recurso es decir como se realiza la explotacién

de los pozos y distribucién a través de la red publica. En este punto se plantea incorporar
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un sistema de cisternas estratégicamente distribuidas de manera que el
almacenamiento temporario permita por un lado mejorar la gestién del recurso hidrico
haciéndola mas eficiente y por otro mejorar la calidad del agua alumbrada donde

presenta valores de hierro y manganeso que requieren tratamiento.

En cuanto a la erosion costera puede decirse que hay una asociada a las tormentas y
mareas y otra digamos estructural que deviene del ascenso progresivo del nivel del mar.
En el primer caso es necesario continuar con los trabajos de recuperacion de la duna
frontal que ha sido fragmentada en diversos sectores y asimismo continuar con los
monitoreos periodicos que se vienen realizando a fin de detectar procesos erosivos
incipientes y promover las acciones necesarias para controlarlos y/o minimizarlos. Por
otra parte, segun estudios realizados por el INA, DPH y CTCN las proyecciones
realizadas para un escenario proximo al aino 2050 a través de modelos de clima a escala
global indican para Pinamar un potencial ascenso del nivel medio del mar levemente
inferior a los 0,20 m. lo que podria impactar de manera diversa segun el sector de playa
que se trate. De ahi la importancia de monitorear en forma continua el frente costero y
realizar analisis geomorfolégicos como los que se estan haciendo e incluso ampliar los

mismos.

81. Infraestructura y Servicios Publicos (Cloacas): Considerando la
problematica histérica y la falta de una red de cloacas completa y
eficiente en gran parte de Pinamar, ;cémo prevé el Plan "Pinamar 2050"
abordar esta carencia fundamental de infraestructura sanitaria? ;Se
contempla una inversién significativa y un cronograma claro para la
extension y mejora del sistema de saneamiento, y quién asumira los

costos de esta obra esencial para la salud publica y el medio ambiente?

La PTLC es una exigencia de la DPOUT para que el Plan Pinamar 2050 sea viable. La
planta tiene cuatro médulos de tratamiento, en la actualidad se construyen dos y se
equipa el primer moédulo que permitira atender las conexiones existentes. Para ampliar
las redes se hace necesario equipar el segundo modulo y progresivamente construir los
modulos 3 y 4 para alcanzar una poblacion servida de 220.000 habitantes. En paralelo
se prevé que a futuro se construya una planta de capacidad suficiente para la zona norte
y otra para la zona sur del partido. Subsidiariamente el municipio solicitara a los
desarrolladores la ejecucion de su propia planta de tratamiento de manera que esa
infraestructura no deba ser soportada a futuro por el estado. Un caso concreto es la

planta que ha sido construida en el Barrio Bosques.
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82. Participacion Ciudadana y Vinculacién de la Audiencia Publica:
Considerando que la audiencia publica es un requisito, ;como se
asegurara que la opinion ciudadana expresada en esta instancia sea
verdaderamente vinculante y no un mero tramite formal? ;Qué
mecanismos de seguimiento y control ciudadano se implementaran para
garantizar que el espiritu y las demandas de la comunidad se reflejen en

las decisiones finales y en la ejecucion del plan?

La Audiencia Publica es una instancia obligatoria dentro del proceso de aprobacion del
Plan y no es un tramite formal. Si bien no es juridicamente vinculante en el sentido de
reemplazar la decision del Concejo Deliberante, si es una etapa sustancial del
procedimiento, ya que todas las intervenciones deben quedar registradas, ser

respondidas técnicamente e incorporadas al expediente.

Las observaciones ciudadanas pueden derivar en ajustes o modificaciones antes de la
aprobacién definitiva. Ademas, el proceso incluye multiples niveles de control:
evaluacion técnica municipal, validacion de organismos provinciales (DPOUT, ADA,
Ministerio de Ambiente), tratamiento en el Concejo Deliberante en sesion publica y

publicidad integral del expediente.

De esta manera, la participacion ciudadana forma parte efectiva del procedimiento
administrativo y queda integrada al proceso formal de decisidon, garantizando
trazabilidad, control institucional y transparencia en la aprobacion y posterior aplicacion
del Plan.

83. Como se penso el tema de la salud, ya que solo contamos con un

pequeio hospital municipal

Se contempla acciones concretas para fortalecer el sistema de salud publica dentro de

la Fase Il — Propuesta de Ordenamiento Territorial.

En primer lugar, propone la relocalizacion estratégica y construccién de un nuevo
hospital sobre Av. Intermedanos y Calamares, en un sector con mejor accesibilidad y
conectividad para todo el Partido priorizando criterios técnicos como accesos directos,
posibilidad de ampliacion futura y mayor eficiencia operativa. Asimismo, el proyecto
prevé incrementar la capacidad y el nivel de complejidad sanitaria mediante la
ampliacion de camas de internacién, el fortalecimiento del area de guardia y
emergencias, la incorporacién de nuevas especialidades y la integracién de servicios de

diagnéstico por imagenes y prestaciones complementarias.
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El hospital se proyecta como un nodo sanitario de escala regional, en funcion del
crecimiento demografico permanente y estacional identificado en el diagndstico
territorial. No se trata de una intervencion aislada, sino de una infraestructura estructural
integrada al modelo urbano 2050, articulada con mejoras de accesos, red de transporte
e infraestructura basica, con el objetivo de dotar al Partido de un sistema de salud acorde

a su escala actual y a su proyeccion futura.

84. Las preguntas van en torno al anexo CoastSnap Argentina del conicet

El programa Coast Snap es un programa de monitoreo ciudadano a través de
fotografias georreferenciadas. Hemos adherido al programa con un punto de
monitoreo y estamos pensando en otros 2 mas. El programa es llevado adelante por el
INA, pero en la actualidad estan atravesando un panorama complicado por la posible
privatizacion o algo asi. Las primeras fotografias que fueron tomadas por el publico en
el punto ubicado en la pasarela en De las Artes y playa fueron integradas a un trabajo

presentado por el INA en el Congreso Nacional del Agua.

85. Quiero saber con cuantos bosques van a arrasar con este proyecto.

El Plan Pinamar 2050 no promueve la tala indiscriminada de arboles. Por el contrario,
incorpora criterios de proteccién del arbolado, del bosque implantado y del sistema de

médanos como parte estructural del ordenamiento territorial.

La estrategia del Plan prioriza la consolidacion de areas ya urbanizadas para evitar

expansién sobre sectores forestales o ambientalmente sensibles.

En los casos excepcionales en que una intervencién requiera la extraccion de
ejemplares arbdreos, el Municipio ya cuenta con la Ordenanza N° 6182/2022 de
Compensacion Forestal, vigente en el Partido de Pinamar, que establece la obligacion

de reponer el arbolado removido mediante forestacion compensatoria.

La normativa dispone que toda extraccion debe contar con autorizacion previa de la
autoridad ambiental municipal y fija como principio rector —conforme su Articulo 7°—
que por cada arbol removido deberan reponerse tres (3) ejemplares, cuya especie sera
determinada mediante criterio técnico fundado por la autoridad de aplicacion, segun las
caracteristicas del caso.

El Plan 2050 refuerza este marco normativo, integrando la forestacion y la preservacion
del paisaje como condicion estructural del desarrollo urbano, no como un aspecto

accesorio.
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86. Cual sera la altura maxima de edificacion frente al mar

En el Frente Maritimo céntrico, entre Av. Bunge y Del Juncal, la altura maxima prevista

es Planta Baja + 3 pisos, con Planta Baja comercial obligatoria.

Esta definicién responde a la Propuesta de Frente Maritimo-desarrollada en la Fase |l
del Plan Pinamar 2050, que plantea consolidar el eje Av. Bunge — Av. del Mar como
centralidad principal, reforzar su caracter comercial y turistico, generar un cordén verde

costero y promover una densificacion controlada en el area central.

De este modo, la normativa de PB + 3 no es aislada, sino que forma parte de una
estrategia integral para terminar de consolidar el frente maritimo céntrico con una escala

homogénea y ordenada, compatible con el paisaje y la identidad urbana de Pinamar.

87. por qué quieren alentar a que venga mas gente cuando en las ciudades
turisticas del mundo la tendencia es cuidar la esencia de lo que hay y

preservarla.

El Plan Pinamar 2050 no busca fomentar un crecimiento indiscriminado ni “traer mas
gente” sin control. Su objetivo es ordenar un crecimiento que ya se viene dando desde
hace décadas, estableciendo reglas claras para proteger el ambiente y la identidad de

la ciudad.

Preservar la esencia no significa congelar el territorio, sino planificarlo. La finalidad es
que Pinamar mantenga su paisaje, su escala y su caracter, pero con un marco normativo
actualizado que evite excepciones y crecimiento desordenado. Planificar es justamente

la herramienta para preservar.

88. ¢Qué obras concretas deben estar ejecutadas antes de habilitar nuevos

desarrollos?

Antes de habilitar nuevos desarrollos de mayor intensidad, deben estar garantizadas las

obras de infraestructura basica y estructural que aseguren su sustentabilidad.

En particular, es condicion que el sistema de tratamiento de efluentes cloacales esté
operativo, que exista red cloacal ejecutada y posibilidad real de conexién, que haya
factibilidad de provisién de agua potable de calidad sin afectar el acuifero, capacidad
suficiente de energia eléctrica, y sistemas adecuados de drenaje pluvial a través de

soluciones basadas en la naturaleza.
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Ademas, cuando corresponda, se requiere la validacion técnica de los organismos

provinciales competentes.

89. En una nota del Diario Clarin se dice que del Plan Pinamar 2050 se
desprende un crecimiento poblacional del 1.400%, con lo que pasaria de
los actuales 40000 a mas de 600000. ;Esa afirmacidén es correcta?

Pregunto porque no se ve de donde sale.
Esa afirmacion no es correcta en los términos en que suele presentarse.

La cifra cercana a 545.000 habitantes surge de un calculo técnico de densidad potencial
maxima, aplicando los indicadores urbanisticos maximos a la totalidad del suelo
urbanizable del Partido, suponiendo un escenario hipotético de construccion y
ocupacion al 100%. Es una herramienta de analisis para dimensionar infraestructura
estructural y evaluar escenarios limite, no una proyeccién demogréafica real ni un objetivo

poblacional.

El Plan Pinamar 2050 no proyecta un crecimiento del 1.400% ni establece como meta
alcanzar 600.000 habitantes. La planificacién se basa en el crecimiento demografico
efectivo, la poblacion permanente y la estacional, y busca ordenar ese proceso con

infraestructura, saneamiento y reglas claras.

Confundir capacidad tedrica maxima del suelo con proyeccion real de poblacién lleva a

interpretaciones incorrectas.

90. ¢En qué momento se comenzara con las obras de infraestructura que

necesita la ciudad para seguir creciendo?

Las obras de infraestructura no tienen una unica “fecha de inicio” fijada por el Plan,
porque su ejecucion depende de financiamiento y de los programas de obra publica
(Municipio/Provincia/Nacion). Lo que si establece el Plan es el criterio: primero

infraestructura, después mayor intensidad urbana.

En términos concretos, la obra estructural principal ya comenzo: la construccion de la
Planta Depuradora de efluentes cloacales se inici6 en agosto de 2025, con

financiamiento nacional y ejecuciéon municipal.

A partir de ahi, las habilitaciones de nuevos incrementos de indicadores quedan

condicionadas a que la planta esté efectivamente construida y en funcionamiento, y a la
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expansion real de redes (cloacas/agua), ademas de las demas factibilidades de

servicios.

91. Porque se piensa en Pinamar como una metrépolis si fue pensada en una

ciudad Jardin

Pinamar 2050 no plantea convertir Pinamar en una metropolis. El Plan actualiza el COU
para ordenar un crecimiento que ya ocurrid y evitar que continie de manera dispersa,

definiendo reglas claras sobre dénde se puede consolidar y con qué parametros.

La estrategia es concentrar la mayor intensidad en sectores puntuales ya consolidados
(centralidades y corredores) y mantener control de alturas, retiros y volumetria, mientras
se refuerzan criterios de proteccién ambiental (médanos, bosque implantado y acuifero)

y se condiciona cualquier mayor intensidad a infraestructura y saneamiento.

El objetivo es preservar el caracter y el paisaje de Pinamar mediante planificacién y

previsibilidad normativa, evitando excepciones y expansion desordenada

92. Quien va a urbanizar Montecarlo y por qué este alambrado siendo

publico etc.

El sector Montecarlo forma parte de las areas identificadas en el Plan Pinamar 2050
para un desarrollo urbano planificado. Como ocurre con cualquier proceso de
urbanizacion, la ejecucion de las obras y la apertura de los espacios debera realizarse
en el marco de proyectos especificos que cumplan con la normativa vigente y con las

prefactibilidades técnicas correspondientes.

Respecto al alambrado, en muchos casos estos cerramientos responden a situaciones
de delimitacion o resguardo del area mientras se desarrollan estudios técnicos,
proyectos o tramites administrativos. Esto no modifica el caracter del suelo ni su destino,
que siempre queda sujeto a la planificacion urbana y a las regulaciones que
correspondan. También suelen instalarse alambrados para deslindar el dominio privado
del publico, aunque sea aproximadamente en un principio (lo cual sera verificado segun
corresponda a los titulos y planos aprobados) a fin de minimizar riesgos de usurpacion,
potenciales incendios o accidentes que puedan generarse por la circulacion de personas

y/o vehiculos.
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93. Que impacto en el valor del m2 construido y alquileres temporales o
fijos, va a tener Pinamar de concretarse el plan, al disponer casi el doble
de la capacidad receptora de turistas, (segun datos mas de 700.000

visitantes)

El Plan Pinamar 2050 no establece una proyeccién de impacto directo sobre el valor del
m?2 ni sobre los alquileres, ni fija como meta duplicar la cantidad de turistas. Los valores
inmobiliarios dependen de multiples variables macroeconémicas —inflacién, crédito,

oferta, demanda y contexto nacional— que exceden el alcance del Plan.

Lo que si hace el Plan es ordenar el crecimiento, concentrar mayor intensidad en areas
consolidadas y condicionarlo a infraestructura (cloacas, agua, energia, drenajes). Esa
previsibilidad normativa y la existencia de infraestructura reducen la incertidumbre
juridica y la informalidad, factores que tienden a dar mayor estabilidad al mercado, pero

no determinan automaticamente subas o bajas de precios.

En cuanto a capacidad poblacional, la densidad potencial maxima teédrica del Partido es
de aproximadamente 545.000 habitantes, suponiendo un escenario extremo de suelo
totalmente construido y ocupado al 100%. Esa cifra no es una proyeccion real ni una
meta de crecimiento, sino un calculo técnico utilizado para dimensionar infraestructura

y evaluar escenarios limite.

94. ;qué impacto tendria esa cantidad de personas en la saturacion de uso

de espacios como playas, calles, estacionamiento, etc.?

La cifra de 545.000 habitantes corresponde a una capacidad maxima teorica,
suponiendo el Partido totalmente construido y ocupado al 100%. No es una proyeccion

real ni un escenario previsto de ocupacion simultanea.

En términos practicos, la saturacion de playas, calles y estacionamiento esta vinculada
principalmente a los picos estacionales, no a la poblacion permanente. Esos picos ya

existen hoy y forman parte del comportamiento tipico de las ciudades turisticas.

El Plan justamente busca ordenar y distribuir mejor la actividad, concentrando mayor
intensidad en areas consolidadas, mejorando conectividad, movilidad y espacio publico,
y condicionando el crecimiento a infraestructura previa (cloacas, drenajes, energia).
Ademas, promueve una ciudad mas activa durante todo el ano, lo que tiende a

descomprimir la concentracién extrema en pocas semanas de verano.

Secretaria de Planeamiento

Municipalidad de Pinamar




Pagina |71

95. Si hoy, con cerca de 200.000 habitantes y turistas no alcanza el agua
potable, ¢ de dénde piensan sacar agua para alimentar hasta 600.000
habitantes que alcanzaria Pinamar en el 2050? Lo mismo parael gasy la
energia eléctrica. Dias pasados se accidenté un nifio y tuvieron que
llevarlo a Mar del Plata por la complejidad de su situacion de salud. ;Y si
hubieran sido los 5 del UTV? ;Adénde los llevaban? ;No hay capacidad
de atenciéon de emergencias para 1 y piensan llevarnos de 200.000 a
600.000 habitantes? Uds. dicen que piensan en el turista y ofrecerles
servicios. Y los propietarios que estamos hace mas de 50 anos, ;qué
somos? ;De palo? ;No tenemos prioridad en la opinién? ;Vamos a ser
una ciudad de paso? ¢Nuestra inversion no cuenta? ;Vale mas la visita
esporadica de un turista que la que hicimos los que trajimos a Pinamar

hasta hoy? los escucho atentamente.
Es importante aclarar algunos puntos técnicos.

Primero: el Plan no proyecta llevar a Pinamar a 600.000 habitantes reales. La cifra
cercana a 545.000 corresponde a una capacidad maxima tedrica del suelo si todo el
Partido estuviera construido y ocupado al 100%. No es una proyeccién demografica ni

una meta poblacional.

Segundo: el diagndstico reconoce que el principal limite histérico no fue la altura de los
edificios, sino la infraestructura insuficiente. Por eso el Plan establece un criterio central:

no hay mayor intensidad sin infraestructura previa.

En agua potable, el estudio hidrogeoldgico de la Fase IV analiza el funcionamiento del
acuifero y establece que cualquier incremento debe estar condicionado a red cloacal y
tratamiento de efluentes, para proteger el recurso. La Planta Depuradora —ya en
ejecucion— es una obra estructural clave justamente para cuidar el acuifero y permitir

expansion de red sin contaminar napas.

En energia y gas, la habilitacion de nuevos desarrollos requiere factibilidad técnica de
los prestadores. No se aprueban proyectos sin capacidad instalada suficiente o

ampliaciones previstas.

Respecto a la salud, la Fase Il incluye la propuesta de fortalecimiento y relocalizacién
del hospital municipal para permitir ampliacion de capacidad y especialidades en un

predio con mejores condiciones de crecimiento. La planificacion sanitaria se articula con
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Provincia y no se dimensiona sobre escenarios tedricos extremos sino sobre demanda

real y proyectada.

El Plan no prioriza al turista por sobre el residente. De hecho, busca una ciudad mas
activa todo el afio, con empleo mas estable, infraestructura permanente y menos
dependencia del pico estival. La previsibilidad normativa y las obras estructurales
apuntan justamente a proteger la inversion de quienes viven y sostienen la ciudad hace

décadas.

La légica es clara: ordenar el crecimiento para evitar que siga ocurriendo sin
infraestructura ni reglas, como pasé en el pasado. Planificar no es multiplicar poblacion

sin control; es condicionar el desarrollo a capacidad real de servicios.

96. ;Qué piensan hacer para dejar de pagar fortunas por el retiro y

tratamiento de residuos?

El Plan Pinamar 2050 propone dejar de pagar costos crecientes por el retiro y
disposicion externa de residuos mediante la implementacion de un Plan de Gestion de
Residuos Solidos Urbanos, que incluye la creacién de plantas de recuperaciéon y
reciclado, separacion en origen, valorizaciéon de materiales reciclables y tratamiento de
residuos organicos. El objetivo es reducir significativamente el volumen que debe
trasladarse fuera del Partido para su disposicion final, disminuyendo asi el costo de
transporte y enterramiento, y avanzar hacia un sistema mas eficiente, ambientalmente

sostenible y econédmicamente racional.

97. A cerca del cambio uso frente maritimo a comercial

El cambio de uso en el frente maritimo céntrico no implica transformar todo el sector en
comercial exclusivo, sino consolidar la Planta Baja con uso comercial en los tramos de

mayor centralidad, especialmente entre Av. Bunge y Del Juncal.

El objetivo es reforzar el caracter urbano y turistico del area, garantizando actividad
permanente, mejor uso del espacio publico y mayor vitalidad durante todo el afio. Los
niveles superiores continian admitiendo uso residencial, manteniendo un esquema

mixto.

Se trata de ordenar y consolidar un uso que en gran parte ya existe de hecho, evitando
excepciones y estableciendo reglas claras dentro del nuevo Codigo de Ordenamiento
Urbano.
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98. "En el Articulo 2.16 del Cédigo de Ordenamiento Urbano (Fase 3, Pag.
14), se listan los servicios esenciales obligatorios (luz, agua potable,
cloacas). Sin embargo, no figura la Red de Hidrantes Presurizada
Independiente. Teniendo en cuenta que Montecarlo se implanta en un
bosque denso (Zona de Interfaz Urbano-Forestal), ;dénde figura la
obligacién técnica y legal del desarrollador de construir una red de agua

contra incendios que funcione, aunque se corte la luz?"

El Articulo 2.16 del COU enumera los servicios esenciales obligatorios para la
habilitacion urbana (luz, agua potable y cloacas), pero no agota todas las exigencias
técnicas aplicables a un desarrollo. La red de hidrantes presurizada independiente y los
sistemas de proteccion contra incendios se regulan a través de la normativa de
seguridad vigente, el Codigo de Edificacion y las exigencias técnicas que determina la

autoridad competente y el Cuerpo de Bomberos al momento de aprobar cada proyecto.

En un sector como Montecarlo, considerado de interfaz urbano-forestal, cualquier
desarrollo debera presentar un proyecto integral de infraestructura y seguridad, y podra
exigirse técnicamente red contra incendios independiente, reserva de agua, sistemas

de presurizacién auténoma u otras medidas especificas segun evaluacion técnica.

99. Porque no respetar el caracter de ciudad jardin, fomentando las areas

verdes, en todos lados.

El Plan Pinamar 2050 respeta el caracter de ciudad jardin, pero lo adapta al crecimiento
real del Partido.

Preserva bosques, médanos y frente costero como estructura ambiental central, y
concentra mayor densidad solo en sectores estratégicos para evitar la expansion

desordenada.

100. El frente maritimo no puede ser tapado con edificios, deteriora la

imagen que hizo valioso a Pinamar

El Plan Pinamar 2050 no habilita que el frente maritimo sea “tapado” por edificios.
El frente costero es considerado un sistema ambiental estratégico, con
regulaciones especificas para proteger playas, médanos y paisaje. Las
modificaciones normativas se concentran principalmente en sectores centrales y
corredores estratégicos, donde se promueve cierta densificacion controlada.

El resto del tejido urbano mantiene su caracter residencial, con predominio
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unifamiliar y parametros acordes a la identidad tradicional de Pinamar, conforme a

los indicadores establecidos en el CCOU

101. . Considerando la visidn estratégica que propone Pinamar 2050,
¢ de qué manera este plan puede consolidar a Pinamar como un modelo
de desarrollo ordenado y sustentable a nivel nacional e internacional
hacia 20507

El Plan Pinamar 2050 propone consolidar a la ciudad como un modelo de desarrollo
ordenado y sustentable a partir de una transformacion estructural del territorio, basada

en diagnostico técnico, normativa actualizada e infraestructura estratégica.

En primer lugar, se parte de un diagnéstico integral el cual identifica el crecimiento
poblacional acelerado, la presion sobre los servicios y las tensiones sobre el frente
costero y el recurso hidrico. Este diagnéstico permite abandonar la légica de respuestas

puntuales y avanzar hacia un modelo planificado de largo plazo.

En segundo término, la Propuesta de Ordenamiento Territorial - Fase |l define un modelo
deseado que equilibra crecimiento urbano, preservacion ambiental y calidad de vida,
consolidando centralidades, promoviendo densificacién controlada en corredores
estratégicos y estableciendo limites claros a la expansion en areas sensibles. Esto
permite pasar de un crecimiento disperso a un esquema compacto, eficiente en uso del

suelo y servicios.

El instrumento operativo de esa vision es el nuevo Cédigo de Ordenamiento Urbano -
COU- que actualiza la normativa de 1987 y fija indicadores urbanisticos claros otorgando
previsibilidad, reglas transparentes y coherencia con los objetivos ambientales._La

existencia de un marco normativo moderno es condicidn esencial para ser referencia en

planificacion.

En materia ambiental, la Fase IV incorpora estudios hidrogeolégicos, analisis de
reservas y balance hidrico, estableciendo criterios de proteccién del acuifero, control de
efluentes y gestion sostenible del frente costero. Esto posiciona al plan en linea con

estandares internacionales de gestion integrada de zonas costeras.

Finalmente, la planta depuradora cloacal, financiada por Nacién y en ejecucion,
constituye una de las mayores inversiones en infraestructura en la historia local. Con
capacidad proyectada para hasta 220.000 habitantes y recuperacién estimada del 80%
del agua tratada, permite proteger el acuifero y acompanar el crecimiento urbano con

sustentabilidad.
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El plan vincula explicitamente nuevas urbanizaciones a la disponibilidad de

infraestructura basica, lo que introduce un criterio estructural de responsabilidad

territorial.

102. ¢El Plan 2050 establece como condicién obligatoria construir una
planta de tratamiento y ampliar la red cloacal antes de autorizar nuevas
densidades o desarrollos, o el crecimiento va a seguir dependiendo de

pozos individuales?

El Plan Pinamar 2050 establece como criterio estructural que el crecimiento urbano debe
estar vinculado a la disponibilidad efectiva de infraestructura sanitaria. La Fase Il
incorpora como proyecto prioritario el sistema de tratamiento de efluentes cloacales, y
la Fase IV desarrolla especificamente el analisis hidrogeoldgico y la necesidad de

tratamiento adecuado de los efluentes para proteger el acuifero.

En ese marco, la construccion de la Planta Depuradora y la ampliacion de la red cloacal
forman parte de las obras estratégicas que acompanan el modelo de crecimiento. La
planta —financiada por Nacién y ya en ejecucion— constituye un hito histérico porque
permite expandir la red, reducir el uso de soluciones individuales y proteger el acuifero

Puelche.

Por lo tanto, el criterio del Plan es claro: las nuevas densidades y desarrollos deben
estar asociados a infraestructura sanitaria adecuada. El objetivo es avanzar
progresivamente hacia la conexion a red y el tratamiento centralizado, reduciendo la
dependencia de pozos individuales en las areas urbanas consolidadas y en los sectores

que se habiliten para mayor densificacion.
103. ¢, Como impactaria en lo social?

El impacto social del Plan Pinamar 2050 se centra en mejorar la calidad de vida de los
habitantes a través de un ordenamiento territorial claro y sostenible. El plan busca
garantizar un acceso mas equitativo a la vivienda, a los servicios basicos, a los
equipamientos de salud y educacion, y a los espacios publicos, promoviendo un
desarrollo urbano mas equilibrado entre las distintas localidades del Partido.

A partir del diagnostico realizado junto a la Universidad Nacional de La Plata, se
identificé que el crecimiento poblacional fue sostenido y mas rapido que la regulacion

vigente, lo que genero tensiones en infraestructura y servicios. El nuevo Codigo de
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Ordenamiento Urbano y la propuesta territorial buscan corregir ese desfasaje,

estableciendo reglas claras que brinden previsibilidad y reduzcan conflictos futuros.

Ademas, el modelo proyectado apunta a consolidar a Pinamar como una ciudad activa
todo el afo, disminuyendo la fuerte estacionalidad econémica. Esto tiene un impacto
directo en el empleo y en la estabilidad social, al fomentar actividades turisticas,

comerciales y productivas mas diversificadas.

El componente ambiental también tiene un impacto social directo. La ejecucién de
infraestructura estructural, como la Planta Depuradora financiada por Nacién, permite
proteger el acuifero, ampliar la red cloacal y acompanar el crecimiento urbano con
sustentabilidad, asegurando condiciones sanitarias adecuadas para la poblacion actual

y futura.

104. Frente al desarrollo de Pinamar 2050, ;Cual es la postura del

Ejecutivo con los pedidos de excepcion?

Frente al desarrollo del Plan Pinamar 2050, la postura del Ejecutivo es avanzar hacia un
modelo de reglas generales claras y previsibles, reemplazando el esquema histérico de

excepciones puntuales por un marco normativo integral.

El nuevo Cédigo de Ordenamiento Urbano se plantea precisamente para evitar la
discrecionalidad y brindar seguridad juridica a través de parametros definidos (usos,
FOT, FOS, alturas, densidades), integrados a una visién territorial de largo plazo. El
diagndstico previo identificd que el crecimiento fue mas rapido que la regulacion vigente,

generando desajustes que el plan viene a ordenar.

En ese contexto, la orientacion es que el desarrollo se encuadre dentro del marco
normativo aprobado, limitando la utilizacién de excepciones como herramienta de
gestion. El objetivo es que el crecimiento se produzca bajo reglas generales,

transparentes y sustentables, y no a través de tratamientos particulares.

105. ¢ Se tiene una proyeccion de la plusvalia a recaudar con la

aplicacion de Pinamar 20507

A la fecha, el Plan Pinamar 2050 establece el marco normativo para la captura de
plusvalia urbana, pero la determinacion concreta de montos, porcentajes y proyecciones

de recaudacion corresponde al ambito legislativo local.
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La generacion de plusvalia surge del mayor aprovechamiento del suelo (incremento de
edificabilidad, cambios de uso o consolidacién de areas), y su instrumentacion
especifica —incluyendo estimaciones econdmicas— debera ser trabajada vy
reglamentada por el Honorable Concejo Deliberante (HCD) en el marco de las

ordenanzas fiscales y urbanisticas correspondientes.

En ese sentido, el Ejecutivo impulsa el instrumento de ordenamiento territorial; la
definicion detallada de los mecanismos de captacion, escalas y proyecciones
financieras es materia de tratamiento y aprobacion legislativa, asegurando asi

transparencia institucional y control democratico en su aplicacion.

106. ¢El municipio aceptara auditorias ciudadanas periédicas del Plan
20507

El Plan Pinamar 2050 prevé que sea un instrumento dinamico y sujeto a revision
periddica. En ese sentido, se plantea la posibilidad de realizar evaluaciones técnicas
integrales cada cinco afos, a fin de verificar su funcionamiento, su impacto territorial y
la adecuacion de los indicadores urbanisticos a la realidad demografica, ambiental e

infraestructural.

Este esquema de revisidon periédica permite ajustar desvios, incorporar nueva
informacién técnica (ambiental, hidrogeoldgica o demografica) y garantizar que el
ordenamiento territorial mantenga coherencia con los principios de sostenibilidad y

equilibrio urbano establecidos en el Plan.

De esta manera, el seguimiento no queda librado a decisiones discrecionales, sino que
se estructura como una instancia técnica programada dentro del propio marco de

planificacion.

107. ¢El desarrollo de Montecarlo esta condicionado a la provision

previa de infraestructura (agua, cloacas y pluviales)?

El desarrollo de Montecarlo esta condicionado a que la infraestructura basica esté
resuelta previamente y de manera efectiva. Eso significa que no puede avanzarse en la
consolidaciéon urbana del sector sin factibilidad real de agua potable, sin conexién al
sistema cloacal con capacidad suficiente y sin una resolucion adecuada del sistema

pluvial.

En ese marco, el Plan Pinamar 2050 parte de un criterio muy claro: el crecimiento urbano

no puede habilitarse si antes no estan garantizados los servicios esenciales y las
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condiciones técnicas necesarias para que ese desarrollo sea viable. En el caso de
Montecarlo, esto implica ademas la realizacion de estudios hidraulicos especificos y la
intervencion de los organismos competentes, particularmente la Autoridad del Agua de

la Provincia de Buenos Aires, en todo lo vinculado a los aspectos hidricos e hidraulicos.

En otras palabras, el plan no plantea urbanizar primero y resolver los servicios después.
Al contrario: establece que cualquier avance en ese sector debe estar subordinado a la
capacidad real de infraestructura, a la validacion técnica correspondiente y a
condiciones que aseguren sostenibilidad ambiental y funcionamiento adecuado antes

de cualquier habilitacion.

108. ¢Hay un plan de separacion, reciclado y reduccién obligatorio
vinculado al crecimiento? ;Cuantas toneladas diarias se generan

actualmente?

El plan prevé que el crecimiento de la ciudad esté acompafiado por una mejora en la
gestion de residuos. No se propone seguir creciendo con el mismo esquema actual, sino
avanzar hacia un sistema mas ordenado y sustentable, que incluya separacion en
origen, recoleccién diferenciada, puntos limpios, recuperacién de materiales reciclables,
compostaje y también mecanismos de incentivo y control para mejorar el tratamiento de

los residuos.

Esto significa que la gestion de residuos pasa a ser parte de la planificacion urbana,
porque una ciudad que crece también necesita fortalecer sus servicios basicos y reducir
su impacto ambiental. En ese sentido, el plan vincula el desarrollo futuro con la
necesidad de modernizar el sistema de tratamiento y recuperacion de residuos, para

evitar que el aumento de poblacion y actividad genere mayor presién sobre el ambiente.

En cuanto a los volumenes, la Fase Il sefiala que actualmente en Pinamar se generan
aproximadamente 30 toneladas diarias de residuos reciclables, de las cuales se
recuperan en promedio unas 8 toneladas por dia. A futuro, y en funcioén del crecimiento
proyectado hacia 2050, se estima una generacion total cercana a 140 toneladas diarias
de residuos urbanos. Justamente por eso, el plan entiende que no alcanza con sostener
el sistema actual, sino que es necesario prever una gestion mas eficiente, con mayor

capacidad de separacion, recuperacion y tratamiento.
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109. Realmente la comunidad de Pinamar necesita un cambio (cou),
¢ donde se modifican un montén de aspectos del patrimonio cultural y

natural del lugar, para el beneficio de unos pocos?

El cambio del Cédigo no se plantea para beneficiar a unos pocos, sino porque Pinamar
cambioé mucho y hoy necesita un marco de ordenamiento actualizado. El Cédigo vigente
tiene su base en 1987 y fue modificado muchas veces de manera parcial, pero ya no
alcanza para responder de forma integral al crecimiento urbano, turistico y poblacional
que tuvo el Partido en estos afnos. Seguir creciendo sin actualizar las reglas seria mas
riesgoso para toda la comunidad que revisar el ordenamiento con criterios técnicos,

ambientales y territoriales claros.

Justamente, el Plan Pinamar 2050 busca dejar atras la l6gica de excepciones o
decisiones aisladas, y pasar a un esquema general con reglas mas claras, previsibles e
iguales para todos. La idea no es habilitar cualquier transformacion, sino definir donde
se puede crecer, con qué intensidad y en qué condiciones, siempre en relacién con la

capacidad de los servicios, de la infraestructura y del ambiente.

En cuanto al patrimonio natural y cultural, el plan no propone eliminar su proteccion. Al
contrario: incorpora como ejes centrales la preservacion del paisaje, el resguardo de
médanos, bosque y acuifero, y la necesidad de que cualquier desarrollo esté
condicionado por estudios ambientales e hidrogeoldgicos. Ademas, el crecimiento se
orienta principalmente hacia areas ya consolidadas y con infraestructura, justamente

para evitar avanzar de manera desordenada sobre sectores sensibles.

Por eso, mas que pensar el cambio como un beneficio para pocos, lo que se plantea es
la necesidad de ordenar el crecimiento para proteger mejor los recursos del Partido y
dar mayor previsibilidad a toda la comunidad. Sin un marco actualizado, el riesgo no es
que no haya cambios, sino que los cambios sigan ocurriendo sin una planificacion

integral.

110. Coémo organizan dar respuestas a las demandas en el sistema de

salud.

En la Fase Il del Plan de ordenamiento urbano y territorial - Pinamar 2050, la propuesta
para responder mejor a la demanda futura del sistema de salud es la relocalizacion del

hospital en un sector mas adecuado de la ciudad.

Secretaria de Planeamiento

Municipalidad de Pinamar




Pagina |80

El planteo parte de que el hospital actual estda en una ubicacién céntrica que hoy
presenta limitaciones para seguir creciendo y modernizando. Por eso, la propuesta
prevé llevarlo a una zona periférica, donde pueda desarrollarse un establecimiento
nuevo, con mejores condiciones de funcionamiento, mayor capacidad y una

infraestructura mas eficiente.

La idea es que ese nuevo hospital permita mejorar la atencioén, optimizar recursos y
acompanar el crecimiento de Pinamar con una mirada de largo plazo. Al mismo tiempo,
el terreno actual, por su ubicacion estratégica en el centro, podria destinarse a otros

usos urbanos y contribuir al financiamiento de la nueva infraestructura.
111. Acerca de Monte Carlo, planeamiento urbanistico

En relacién con Montecarlo, el plan prevé su abordaje mediante un Plan director
especifico, con el objetivo de ordenar su desarrollo dentro de una ldgica integral y evitar
procesos de ocupacion desarticulada. Esta definicién surge del diagndstico previo, que
identificé un sector con traza urbana consolidada y parcelas ya subdivididas, pero sin
un marco de planificacion completo, situacion que podria derivar en una presion

territorial dificil de absorber si no se establecen criterios claros de ordenamiento.

Desde el punto de vista urbanistico, la propuesta mantiene el trazado histérico original
de Montecarlo, aprobado hace mas de un siglo, dentro del perimetro delimitado por la
zona de playa al sudeste, la avenida ltuzaingé al sur, la avenida del Bosque al oeste y
la avenida Atlantico al norte, sobre una superficie neta aproximada de 530 hectareas.
La estructura propuesta responde a una trama en damero ortogonal, con calles rectas y
perpendiculares, complementadas por diagonales estratégicas y por la consolidacion de
dos accesos principales, uno norte y otro sur, a fin de asegurar su adecuada integracion

al sistema circulatorio general del Partido.

A su vez, el plan plantea que Montecarlo deje de concebirse como un ambito aislado o
de uso restringido, para pasar a formar parte de la estructura urbana general del norte
de Pinamar, articulandose con los desarrollos linderos y contribuyendo a completar la
continuidad de la trama urbana. En este sentido, el criterio de planeamiento urbanistico
consiste en ordenar una nueva localidad sobre su trazado histoérico, con definicion de
zonificacion, sistema de accesos, pautas de forestacién regulada, resguardo ambiental
y condiciones de ocupacion compatibles con la capacidad del territorio y con la

disponibilidad del recurso hidrico.

Secretaria de Planeamiento

Municipalidad de Pinamar




Pagina |81

112. ¢ Qué mecanismos prevé el plan para ajustar o corregir decisiones
urbanisticas si los indicadores ambientales muestran deterioro en el

tiempo?

El Plan prevé que las decisiones urbanisticas puedan ser revisadas y ajustadas en el
tiempo a partir del monitoreo de indicadores ambientales y de capacidad de soporte del
territorio. En ese marco, se contempla la evaluacién periédica de variables como
disponibilidad y calidad del agua, funcionamiento del sistema cloacal, comportamiento
del acuifero, drenajes, ocupacion del suelo, densidades y presién sobre la
infraestructura. Si esos indicadores evidencian deterioro, saturacion o
incompatibilidades con las condiciones ambientales del Partido, podran impulsarse
correcciones sobre los parametros urbanisticos vigentes, incluyendo la revisién de

densidades, intensidades de uso, zonificaciones y exigencias de infraestructura.

A su vez, se preve la realizacidn de instancias de revision integral del ordenamiento con
una periodicidad estimada de cinco anos, a fin de verificar el comportamiento efectivo
del modelo territorial adoptado y, en caso necesario, introducir ajustes normativos o de
gestion. De este modo, el Plan no se plantea como un instrumento rigido, sino como
una herramienta dinamica de planificacion, con capacidad de adaptacion frente a

eventuales procesos de deterioro ambiental o insuficiencia de servicios.

113. ¢ Coémo garantiza Pinamar 2050 que el desarrollo de Montecarlo

sea un proyecto de urbanismo sostenible?

El Plan Pinamar 2050 plantea a Montecarlo como un desarrollo sostenible porque no lo
proyecta como una expansion urbana improvisada, sino como un sector planificado
desde el inicio con criterios de implantacion, infraestructura y proteccion ambiental. En
la Fase Il se lo define como un nuevo nucleo urbano integrado al Partido, con una
organizacion territorial que busca ordenar el crecimiento y preservar la calidad urbano-

ambiental.

La propuesta incorpora preservacion del frente maritimo y de la masa forestal,
corredores verdes y azules, mas espacios y acceso publicos a la playa. También prevé
criterios de gestién hidrica y saneamiento, proteccién del acuifero, uso de energias
renovables, iluminacion solar y un sistema de residuos con separacion en origen. A su
vez, evita la dispersién urbana y la expansion desordenada, reduciendo costos de

infraestructura y presién sobre el territorio.
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114. ¢Como queda planteado para la zona RHp el cuadro de usos

complementarios?

Para la zona RHp, el cuadro de usos complementarios queda planteado como comercio
y servicios vinculados al turismo, siempre en caracter complementario del uso principal
residencial multifamiliar y hotelero, y sin configurar una centralidad comercial autbnoma.
Esto comprende actividades de apoyo al funcionamiento turistico y hotelero,

manteniendo el perfil residencial de la zona.

115. ¢ Tiene el proyecto prefactibilidades provinciales emitidas por
OPDS, ADA y DPOUyT?

El proyecto cuenta con prefactibilidad de la Autoridad del Agua (ADA), emitida el 1 de
agosto del 2025. Desde ese momento, el expediente se encuentra en tratamiento en el
Ministerio de Ambiente de la Provincia de Buenos Aires, que es el organismo ambiental
provincial actualmente competente. En este punto corresponde aclarar que OPDS ya no
es la denominacion vigente; hoy la intervencion ambiental corresponde al Ministerio de

Ambiente de la Provincia.

Una vez concluida esa instancia ambiental, el expediente regresa a la Direccién
Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial (DPOUyT/DPOUT) para su tratamiento

urbanistico final y la continuidad del procedimiento de convalidacion.

116. El desarrollo sustentable tiene un limite que lo da el territorio y sus
recursos, dado la fragilidad del territorio de Pinamar, sus escasos
recursos naturales mas el problema de la estacionalidad, ya que es
fantasioso pensar que se rompera con la ejecuciéon de un centro de
convenciones y otro deportivo en Carilo ¢ Cual fue el criterio y sustento
(no demostrado en el proyecto) para determinar una poblacién de

625.000 personas que transformaran al partido en una gran ciudad vacia?

El Plan Pinamar 2050 no proyecta que el Partido vaya a tener 625.000 habitantes reales
ni propone transformar a Pinamar en una gran ciudad. Ese nimero no es una proyeccion
demografica, sino un escenario tedrico de capacidad territorial maxima y poblacion
equivalente (poblacién permanente mas poblacion estacional), utilizado como
herramienta de planificacion para dimensionar infraestructura, servicios, reservas de

suelo y evaluar la capacidad del territorio a largo plazo.
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Ese valor surge de la capacidad normativa y territorial maxima teorica si se ocupara el
total del suelo urbanizable con los indicadores urbanisticos permitidos. Se utiliza como
escenario de andlisis para evaluar infraestructura, impacto ambiental y capacidad de
carga del territorio, no como una meta de poblacién real ni como un escenario deseado

de crecimiento.

Ademas, el plan establece que el crecimiento urbano esta condicionado a la
infraestructura estructural, especialmente saneamiento cloacal, agua, drenajes vy
energia, por lo que el crecimiento se plantea por etapas y en funcién de la capacidad
real del territorio. Por ejemplo, la planta depuradora cloacal proyectada tiene una
capacidad final aproximada para 220.000 habitantes, lo que demuestra que la
planificacion de infraestructura se realiza por etapas y capacidades reales, no para una

ciudad inmediata de cientos de miles de habitantes.

Por lo tanto, el criterio utilizado no fue proyectar una poblacion futura de 625.000
habitantes, sino analizar la capacidad maxima tedrica del territorio para poder planificar
con anticipacién la infraestructura, los servicios y el ordenamiento del suelo, evitando el

crecimiento desordenado y la sobrecarga ambiental del territorio.

117. Dado que el proyecto presentado en Montecarlo corresponde a un
plano de geodesia de 1912, no ejecutado ni consolidado, totalmente fuera
de las normativas actuales vigentes, donde se lotea la playa y dunas
vivas, sin tener en cuenta topografia y escorrentias falta de elvyp, rec,
cumplimiento de la ley 14.449 y que la empresa propietaria de los lotes
no es la loteadora, ¢ quién pagara la apertura de calles y ejecucion de la

infraestructura?

La ejecucion de calles y la infraestructura interna del sector Montecarlo no corresponde
al Municipio, sino que forma parte de las cargas urbanisticas propias de cualquier
proceso de urbanizacion o subdivisién, conforme a la normativa urbanistica y territorial

vigente.

El Cdédigo de Ordenamiento Urbano establece que toda subdivision, urbanizacion o
desarrollo urbano debe garantizar previamente la provision de infraestructura y servicios
esenciales como condicion para su aprobacién. Esto incluye la apertura y consolidacion
de calles, movimiento de suelos, desagles pluviales, redes de agua potable, sistema
cloacal, energia eléctrica, forestacion y estabilizacién de médanos, obras hidraulicas y

la cesidon de espacios publicos y reservas para equipamiento comunitario.
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En consecuencia, estas obras no son financiadas por el Estado municipal, sino por el
desarrollador, urbanizador o propietario que impulsa el proyecto, como parte de las
obligaciones urbanisticas necesarias para transformar suelo en suelo urbano apto para
habitar.

El Plan de Ordenamiento Territorial refuerza este criterio, estableciendo que la
expansién urbana solo puede realizarse con planificacion previa, infraestructura
garantizada y provision de servicios, justamente para evitar repetir situaciones histéricas

de crecimiento urbano sin servicios ni infraestructura adecuada.
118. ¢ Existe revision por pares o auditoria externa?

El Plan Pinamar 2050 cuenta con instancias de revisién técnica externa y validacion
institucional, aunque no bajo el formato de “revision por pares académica” propio de

trabajos cientificos.

En primer lugar, la etapa de diagnéstico y estudios de base fue desarrollada con
participacién de equipos técnicos externos al Municipio, a partir del convenio celebrado
con la Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la Universidad Nacional de La Plata.
Eso aporta una mirada profesional y especializada en la construccion del diagnéstico

territorial y urbano.

Ademas, el plan y el nuevo Cddigo de Ordenamiento Urbano deben atravesar
evaluaciones obligatorias por parte de organismos provinciales antes de su aprobacion
definitiva. Entre ellos intervienen la Direccién Provincial de Ordenamiento Urbano y
Territorial, la Autoridad del Agua y el Ministerio de Ambiente de la Provincia de Buenos
Aires. Estas instancias implican una revision técnica externa en materia urbanistica,

hidraulica, ambiental y normativa.
119. ¢ Esta planteado hacer mas escuelas de aca al 20507

El Plan Pinamar 2050 contempla el crecimiento del equipamiento educativo y la
posibilidad de nuevos establecimientos educativos hacia el 2050, en funcion del
crecimiento poblacional y la expansién urbana planificada.

En el Plan se plantea que el ordenamiento territorial debe prever no solo viviendas e
infraestructura, sino también equipamientos urbanos como educacion, salud, espacios
publicos y servicios, acompafando el crecimiento de la poblacion y la consolidacion de
nuevas areas urbanas. Esto forma parte del sistema urbano y la distribucion equitativa

de servicios en todo el partido.
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120. ¢Por qué el diagnéstico NO incluye datos de calidad de agua

existentes (analisis 2024)?

No se incluyen datos de calidad de agua existentes ya que la Fase | — Diagndstico no
fue planteada como un estudio técnico especifico de calidad de agua, sino como un
diagnéstico territorial general del Partido. Su objetivo es el de describir la situacion
urbana, ambiental y territorial de manera integral, y no desarrollar en detalle analisis de
laboratorio o evaluaciones hidroquimicas puntuales. El abordaje del recurso hidrico se
apoya en antecedentes bibliograficos, informacién publica y estudios previos, mientras
que la evaluacion técnica mas detallada del agua y del acuifero se remite a la Fase IV
— Ambiental e Hidrogeoldgica, que es la instancia especifica prevista para ese nivel de

analisis.

Cabe destacar que los analisis existentes de calidad de agua no fueron desconocidos,
sino que no fueron incorporados en profundidad en la Fase | porque esa no era la escala
ni el alcance técnico de esa etapa. El tratamiento mas especifico del recurso hidrico,

sus monitoreos y sus criterios ambientales se concentra en la fase ambiental posterior

121. ¢El municipio exigira aportes de infraestructura a desarrolladores

inmobiliarios?

El Plan Pinamar 2050 establece que los nuevos desarrollos urbanos y urbanizaciones
deben garantizar la infraestructura necesaria para su funcionamiento, por lo que no se
habilitan proyectos si no cuentan con factibilidad de servicios como agua, cloacas,
energia eléctrica, accesos viales y drenajes. En los sectores de expansion o nuevos
desarrollos, la infraestructura urbana necesaria debe ser ejecutada y financiada por los
propios desarrolladores como condicion para la urbanizacién, de manera que el
crecimiento urbano no genere sobrecarga sobre la infraestructura existente y pueda

sostenerse en el tiempo con servicios adecuados.

Esto forma parte del criterio central del plan: el crecimiento urbano debe ir
acompaiado por infraestructura y servicios, y no al revés, para asegurar un

desarrollo ordenado y sostenible del partido.

122, ¢ Por qué no se presenté un plan integral regional de

infraestructura antes de habilitar mayor edificabilidad?

En la Provincia de Buenos Aires el ordenamiento urbano se rige por el Decreto Ley
8912/77, que establece que primero se ordena el territorio mediante el plan y el codigo

urbano, y luego cada proyecto debe obtener factibilidad de servicios, impacto ambiental
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y aprobaciones provinciales y municipales. Es decir, aumentar o modificar indicadores
no significa habilitar construccion automatica ni inmediata: sin factibilidad de agua,

cloacas, energia, accesos y drenaje, ningun proyecto puede aprobarse ni construirse.

123. quisiera saber si la modificacion del cédigo de ordenamiento

urbano también se tiene en cuenta Ostende y demas localidades.

El Plan Pinamar 2050 y la modificacion del Cédigo de Ordenamiento Urbano no se
aplican solamente a la ciudad de Pinamar, sino a todo el Partido de Pinamar, incluyendo
Ostende, Valeria del Mar y Caril6. El Cédigo de Ordenamiento Urbano es la norma que
regula el uso del suelo, las alturas, densidades, FOS, FOT, usos permitidos y formas de
construir en todas las localidades del partido, no en una sola. Por eso el plan incluye
propuestas y lineamientos especificos para cada localidad, como la consolidacién de
centros urbanos, la reorganizacién de arterias principales, la promocién de zonas
multifamiliares en corredores comerciales, la expansion urbana controlada y la mejora
de infraestructura y servicios. La idea del plan no es que todas las localidades crezcan
igual ni con los mismos parametros, sino ordenar el crecimiento de todo el partido como
un sistema urbano integrado, donde Pinamar, Ostende, Valeria del Mar y Carilé cumplen
roles distintos pero complementarios. Justamente uno de los objetivos del Plan 2050 es
dejar de planificar por sectores aislados y pasar a planificar todo el territorio del partido

de manera integral y a largo plazo.

124. ¢ De qué modo se subsana los problemas de infraestructura

actuales, para asi imaginar el analisis de proyecto a largo plazo?

Los problemas actuales de infraestructura no se subsanan con una sola obra ni en un
solo momento, sino mediante un proceso de planificacion por etapas que es justamente
lo que plantea el Plan Pinamar 2050. El plan parte de un diagndstico donde se identifican
déficits en servicios como cloacas, agua, energia, drenajes y accesos, y a partir de eso
se definen obras estructurales, ampliaciones de redes, expansion urbana condicionada
a factibilidad de servicios y ejecucion de infraestructura junto con los nuevos desarrollos.
Es decir, la infraestructura existente se mejora con obras publicas estructurales —como
la planta depuradora y ampliacion de redes—, mientras que las nuevas urbanizaciones
deben ejecutarse con su infraestructura correspondiente para no sobrecargar la ciudad
existente. De esta manera, el crecimiento urbano futuro no se apoya sobre la
infraestructura actual saturada, sino sobre nueva infraestructura planificada y ejecutada
en paralelo al crecimiento. El andlisis de los proyectos a largo plazo justamente se basa
en este criterio: primero factibilidad de servicios, capacidad ambiental e hidraulica,

accesibilidad y servicios urbanos, y recién después la aprobacién urbanistica. El objetivo
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del plan es pasar de un crecimiento reactivo, donde la infraestructura siempre llega
tarde, a un crecimiento planificado donde la infraestructura y el desarrollo urbano

avanzan en conjunto.

125. Quiero q expliquen detalladamente como minimizan el impacto
ecolégico, como planificaran los servicios basicos para lo nuevo y lo
existente, y porque la necesidad de imponer construcciones de altura

frente al mar.

La columna vertebral del plan de desarrollo urbano y territorial de Pinamar esta
intrinsecamente vinculada con la gestion integral del recurso hidrico, al cuidado vy
preservacion de los recursos naturales, y al cuidado de las funciones y servicios de los
ecosistemas. Dicho esto, es que, a partir del Diagnéstico integral realizado por la UNLP,
presentado en la Fase | del POUTP, el cuidado del ambiente natural y sus recursos ha
sido materia ineludible para definir usos e indicadores urbanos potenciales. Tal es asi
que se propone mantener un alto porcentaje del partido como residencial unifamiliar de
uso exclusivo. Esto garantiza mantener una gran superficie de terreno absorbente para
favorecer la infiltracion de las aguas de lluvia. EI monitoreo permanente del acuifero
subterraneo ha permitido conocer en detalle el sistema natural de recarga del sistema
bajo distintas condiciones (areas forestadas, areas urbanizadas y areas pristinas) y
determinar las reservas de agua disponibles y vincularlas con los regimenes de lluvia.
Claramente es necesario mejorar la gestién del recurso para optimizar el uso de este y
contar con un suministro de agua en cantidad y calidad, por eso se planifica instalar
cisternas de almacenamiento que permitiran gestionar mejor y tratar aquellas aguas
alumbradas que por ejemplo necesitan correcciones por hierro y manganeso. Asimismo,
como es sabido se esta construyendo la Planta Depuradora de Liquidos Cloacales
(PTLC) que por un lado permite recuperar el efluente para ser volcado al suelo para su
infiltracién y subsidiariamente reducir la potencial contaminacion por vuelcos de
efluentes mal tratados o sin tratar. La materializaciéon de la PTLC permitira a futuro
ampliar la red colectora a una amplia zona que hoy carece del servicio. En cuanto a las
construcciones de altura frente al mar, la idea es homogeneizar situaciones que ya
existen en algunos sectores, pero modificando el uso para que la planta baja sea
comercial de manera de poner en valor y jerarquizar a la Av. del Mar y que incluso los
balnearios también tengan una cara estética y de servicios hacia la avenida articulada

con la pasarela que se esta construyendo.
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126. Las UTF estan contempladas en este plan 2050

La playa como es sabido es de dominio provincial y es la propia provincia la que ha
cedido la administracion del espacio publico a los municipios costeros. En ese marco el
Municipio de Pinamar puso en marcha un proceso de reconversion del frente costero
donde trabajaron unidades académicas, organismos provinciales y se dio una alta
participacion de la comunidad en general. A quince afios de ese inicio de ese proceso
hoy podemos afirmar sin duda que ha sido sumamente exitoso, aunque aun existan
algunos objetivos pendientes. Un logro que permite poner de relieve la importancia de
gestionar en un marco publico-privado para brindar servicios de calidad para el turismo
preservando el ambiente natural de la mejor manera posible. La idea del plan es
continuar los monitoreos para comprender cada vez mas la dinamica sedimentaria de
nuestro distrito y definir obras correctivas, y paralelamente avanzar con aquellas obras
estructurales como resolucion de pluviales y ejecucién de pasarelas. Dicho esto, las
UTF se hallan alcanzadas por la Ord. 3754/09 y la Ord. 4442/14 que rigen los contratos

vigentes.
127. Se construiran los pluviales previamente

Si, correcto; los desagles pluviales son una parte importante de la infraestructura
urbana de servicios que tiene que ejecutar cada desarrollador privado para poder llevar
a cabo su proyecto. En el caso de Pinamar las directrices en materia de hidrologia e
hidraulica superficial estan orientadas a soluciones basadas en la naturaleza. Hay que
decir que la competencia en materia hidraulica corresponde a la Autoridad del Agua
(ADA) conforme a la ley 12.257 y especificamente por la Resolucion 1746/25 a través
de la cual se otorga la aptitud hidraulica a un determinado proyecto particularizado. El
Municipio por su parte cuenta con la Ord 5737/20 “Principios Rectores para el
Tratamiento Integral de los Recursos Hidricos para el Partido de Pinamar” que da los

lineamientos para los proyectos pluviales dentro del partido.

128. ;Como se evita la saturacion del espacio publico costero,

considerando que hoy en verano ya se observa colapso en playas?

Si bien es verdad que en plena temporada de verano algunos fines de semana suele
haber alta concurrencia en algunos sectores de la playa eso dista mucho de poder

definirse como colapso de playa.

Con relacién a la capacidad de carga de las playas frente a la densidad potencial del
COU, el Plan Pinamar 2050 se sustenta en un enfoque técnico integral basado en

estudios cientificos ambientales, geomorfolégicos e hidrogeoldgicos.
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La Fase IV Ambiental del Plan y que fuera presentado a la DPOUT se incorporan
investigaciones relevantes sobre dinamica costera, erosion, equilibrio sedimentario, uso
turistico y recursos hidricos. En este marco, la densidad urbana del COU no se define
en funcién de un determinado aforo “personas/metro de playa”, sino en relacién con la
capacidad del sistema ambiental y de infraestructura, incluyendo la proteccion del
acuifero y la disponibilidad de servicios. A su vez, se incorpora el factor de
simultaneidad, criterio técnico que reconoce que la poblacion potencial no utiliza el
territorio ni las playas de manera simultanea. Esto permite evaluar la carga en términos
de uso efectivo y distribuido, considerando estacionalidad, comportamiento turistico y

dispersion territorial.

129. ¢Se realizé un estudio de capacidad de carga turistica de las

playas?

En relacion con la capacidad de carga de las playas frente a la densidad potencial del
COU, el Plan Pinamar 2050 se sustenta en un enfoque técnico integral basado en

estudios cientificos ambientales, geomorfolégicos e hidrogeoldgicos.

La Fase IV Ambiental incorpora investigaciones relevantes sobre dinamica costera,
erosion, equilibrio sedimentario, uso turistico y recursos hidricos, incluyendo aportes de
organismos como UNLP, OPDS, CFI, INA y Ministerio de Ambiente. Estos estudios
evidencian que la ocupacién intensiva y ciertas intervenciones antrdpicas generan
procesos erosivos y alteraciones del sistema playa—médano, estableciendo limites

fisicos al desarrollo.

En este marco, la densidad urbana del COU no se define en funcién de una carga lineal
“personas/metro de playa”, sino en relacion con la capacidad del sistema ambiental y de
infraestructura, incluyendo la proteccién del acuifero y la disponibilidad de servicios. A
su vez, se incorpora el factor de simultaneidad, criterio técnico que reconoce que la
poblacion potencial no utiliza el territorio ni las playas de manera simultanea. Esto
permite evaluar la carga en términos de uso efectivo y distribuido, considerando

estacionalidad, comportamiento turistico y dispersion territorial.

130. ;Donde esta prevista la creacion de un area protegida relevante
dentro del Partido?

El partido de Pinamar cuenta desde hace muchos afios con el Paisaje Protegido de
Parque Caril6 segun la Ley 12099 y la Ordenanza 3361/06

De hecho, dicha ley fue pionera y sirvié de antecedente de la Ley 12074 de areas

protegidas de la Pcia. de Bs. As.
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En Caril6 las parcelas 114 BS, 114 AW, 114 BF, 114 BH, 114 BK 'y 114 BY, no se hallan
incluidas en el presente plan y quedan definidas como reserva urbana tal como fuera
definido en el Plan director de Carild del ano 2020 y por lo tanto continuaran

conservando su condicion actual.

Asimismo, es dable que se puedan generar nuevas areas valiosas que se preserven
libres de urbanizacion segun las necesidades que surjan del presente plan a medida
que se profundicen las evaluaciones de los organismos competentes de la provincia. De
hecho, se han evaluado a escala macro la necesidad de definir franjas buffers o de
amortiguacion en la zona norte del partido que seria multipropésito o multifuncional; es
decir, por un lado, crear zonas de amortiguacion entre areas urbanas, que ademas
funcionen como corredores biolégicos y reserva de ecosistemas a la vez que se
conservan ambientes con alto valor paisajistico. “En este punto es importante destacar
lo imprescindible de mantener la condicién natural de estas areas que bordean el
partido, ya que actuarian como amortiguacion de los eventos erosivos, recibiendo,
acumulando y devolviendo la arena a la playa, y al mismo tiempo conteniendo
eventuales urbanizaciones futuras de las localidades vecinas” (Diagnéstico Territorial de
Pinamar- UNLP-2022)

131. ¢ Existe evaluacion ambiental estratégica del plan en su conjunto?

En el ambito de la Pcia de Bs As no es exigible la presentacién de una evaluacién
ambiental estratégica para la tramitacion del POUTP ante la DPOUT que es el
organismo que en forma conjunta con la ADA y el Ministerio de Ambiente (MA) aprueban
los planes de desarrollo territorial en cada municipio. Podria decirse que la EAE tiene
una cierta equivalencia en enfoque y contenido con el Informe Ambiental Regional (IAR)
a partir del cual la ex OPDS emitia el Informe de Prefactibilidad Ambiental para Cambio
de Uso de Suelos (IPAR-CUS). En tal sentido ha de decirse que Pinamar ha presentado
en estos ultimos afos profusa informacién sobre el desarrollo del territorio de las cuales
en muchas de ellas han tenido intervencion directa los organismos provinciales

competentes, por citar algunos,
1.- Plan de Gestion Costero Urbano Ambiental (PGCUA — UNLP)

2.- EslA del Frente Maritimo de Pinamar — Ambiente y Territorio — DIA Res.156/09 del
OPDS

3.- IAR — Plan director de Carilé6 — IPAR-CUS - 2020

4.- Diagnéstico Territorial de Pinamar — UNLP — 2022
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5.- POUTP- Fase IV — Aspectos ambientales del desarrollo territorial - 2024

132. Hoy Pinamar no tiene planta depuradora y solo alrededor del 20%

de las construcciones estan conectadas a la red cloacal.

La planta depuradora se esta construyendo en este momento. Se trata de una PTLC
con tratamiento primario, secundario y terciario que fuera oportunamente aprobada por
el ENOHSA. La construccion de esta se halla prevista en tres etapas y cuenta con cuatro
modulos de tratamiento de los cuales en esta primera etapa se construye la obra civil
completa de los moédulos 1y 2 y se equipa el nUmero 1. Para poder comenzar a ampliar
las redes y admitir nuevas conexiones sera necesario equipar el médulo 2 y claro
posteriormente ejecutar las etapas 2 y 3 hasta alcanzar un total de poblacion servia de
220.000 habitantes.

133. ¢, Coémo puede este Plan 2050 proyectar mas crecimiento urbano si
no resuelve primero donde y como se van a tratar los efluentes de la

ciudad?

La planta depuradora se esta construyendo en este momento. La construccion de esta
se halla prevista en tres etapas y cuenta con cuatro médulos de tratamiento de los cuales
en esta primera etapa se construye la obra civil completa de los modulos 1y 2 y se
equipa el numero 1. Para poder comenzar a ampliar las redes y admitir nuevas
conexiones sera necesario equipar el modulo 2 y posteriormente ejecutar las etapas 2
y 3 hasta alcanzar un total de poblacion servida de 220.000 habitantes. Por otra parte,
el plan plantea que esta planta recepcion los efluentes del area central del partido
(Pinamar, Valeria del Mar y Ostende) y prever la construccién de una planta de
tratamiento para la zona sur del partido y otra para la zona norte que acompare el
desarrollo futuro. Esto sin desmedro del tratamiento que tenga que realizar cada

proyecto particularizado como infraestructura basica.

134. El propio plan reconoce que dependemos de un acuifero costero
fragil. Si el 80% de las viviendas funciona con pozos absorbentes, ;qué
garantias técnicas existen de que el crecimiento proyectado no termine

contaminando el agua que consumen los vecinos?

La respuesta ha sido dada en el responde a los puntos 18 y 19 del presente cuestionario.
Asimismo, es oportuno mencionar que, en las nuevas areas residenciales unifamiliares,
que no dispongan del servicio de red cloacal al momento de construir la vivienda,

deberan contar con pequenas plantas modulares o biodigestores que permitan un
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tratamiento superior de los efluentes domésticos a fin de que el vuelco al suelo sea lo

suficientemente inocuo para no producir contaminacioén.

135. iLa infraestructura pluvial proyectada contempla aumento de

precipitaciones extremas?

Desde hace afos los expertos en clima vienen advirtiendo que el calentamiento global
traeria aparejado el aumento de los eventos extremos como tormentas, precipitaciones,
muy bajas temperaturas en invierno y muy altas en verano etc. Si bien en esta etapa de
planificacion del territorio no se realizan proyectos especificos que corresponden a
proyectos particularizados es importante coincidir en que las futuras obras pluviales
deben tener en cuenta mayores recurrencias para el disefio dado que los eventos
extraordinarios se suceden con mayor frecuencia. De hecho, los organismos
competentes en materia hidroldégica e hidraulica se hallan abocados a monitorear y
actualizar los estudios de lluvias intensas a fin de reformular y ajustar las ecuaciones de

intensidad, frecuencia y duracién (I-D-F).

136. ¢,Como se garantiza el mantenimiento a largo plazo de zanjas,

drenes y bombas?

Estos trabajos son parte del mantenimiento habitual que realiza la Secretaria de
Servicios Urbanos de Pinamar a través de personal propio. Esto es asi en tanto las
obras pluviales en general se hallan en espacios publicos y por ende su mantenimiento
es competencia de la municipalidad. Al presente se esta trabajando para mejorar este
servicio y seguramente sera necesario mejorarlo en forma progresiva a medida que se

incorporen nuevas obras.

137. ¢El municipio ha evaluado extender este modelo de desagilies

sustentables a otras localidades?

Si, la idea es continuar desarrollando soluciones basadas en la naturaleza para
continuar mejorando el circulo virtuoso de la gestion integral del recurso hidrico. Mucho
se ha hecho y mucho hay por hacer. En tal sentido también es muy importante que la
comunidad en su conjunto tome plena conciencia de la necesidad de cumplir con la Ord.
5289/18 en cuanto a la gestidon de los excedentes pluviales en forma interna a las
parcelas evitando el vuelco a la calle. De esta forma se reducen significativamente los
volumenes de escorrentia y por ende las obras en los espacios publicos y los costos de
inversion y mantenimiento. Finalmente, esta gestibn comunitaria tiene un beneficio
adicional valioso que es la distribucion homogénea de la recarga de aguas pristinas que

minimiza la posibilidad de contaminacion.
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138. ¢ Qué paso, y qué pasara con los médanos y bosques que conserva

la Ciudad y ya muchos los hicieron desaparecer?

Preservar los recursos naturales es esencial para el desarrollo del plan. En tal sentido
es oportuno citar un parrafo del diagnéstico territorial realizado por la UNLP y que como
Fase | del plan se ha presentado a la comunidad de Pinamar y ante los organismos

provinciales

“Para finalizar, hay que destacar la importancia de regular el crecimiento de las areas
boscosas en la barrera de dunas y también preservar los campos de dunas naturales
que no han sido alterados hasta el momento, ya que un balance adecuado entre las
areas con dunas naturales y areas forestadas dentro del corddn costero aportara para
lograr un desarrollo sostenible; preservando el funcionamiento de la dinamica natural
del sistema y del recurso hidrico. Esta preservacion no solo es indispensable para el
correcto funcionamiento de todo el sistema fisico-natural costero, sino que también es
beneficioso para el mantenimiento del atractivo turistico del partido de Pinamar”
(Diagndstico Territorial de Pinamar- UNLP-2022)

Este parrafo encierra con claridad el espiritu del plan en materia de preservacion y
gestion equilibrada de los recursos naturales. Estos lineamientos han de guiar las
intervenciones en el territorio a medida que se progresa en la planificacién, pasando de
la escala macro actual del plan a escala de plan director y luego a los proyectos
particularizados. En cada instancia del proceso tendran intervenciéon tanto las areas

municipales pertinentes como los organismos de control y validacién de la provincia.

139. ¢Qué impacto ambiental va a sufrir nuestra comunidad con este

emprendimiento?

En primer lugar, hay que decir que no se trata de un emprendimiento puntual o
particularizado sino de un plan general integral para todo el partido de Pinamar tal como
fuera oportunamente solicitado por la DPOUT como paso previo e ineludible a cualquier

plan director de alguna localidad o proyecto particularizado que quiera ser aprobado.

La intencion y razon de ser del plan de ordenamiento territorial, puesto a consideracion
de la comunidad, es justamente definir, usos y lineamientos generales de amplias zonas
o areas del partido que puedan desarrollarse a futuro, y ademas actualizar y poner en
valor otros sectores ya urbanizados a fin de que se minimicen los impactos ambientales
que inevitablemente toda actividad humana produce. Los lineamientos generales y
desafios que plantea el desarrollo futuro se han incluido en la Fase IV del plan

propuesto. Finalmente hay que recordar que cada proyecto particularizado debera

Secretaria de Planeamiento

Municipalidad de Pinamar




Pagina |94

presentar el correspondiente EslA y todo estudio que a criterio del Municipio sea
necesario en el marco de la Ley 11.723 para otorgar la aptitud ambiental. En dicha
instancia ademas eventualmente se podra convocar a Audiencia Publica para garantizar

la participacion ciudadana y la transparencia del proceso.

140. ¢De doénde se van a sacar los recursos para el tratamiento de

afluentes Cloacales?

La PTLC se esta construyendo con fondos de la Nacion los cuales se desembolsan a
través de la Subsecretaria de Recursos Hidricos (SSRH) quien abona directamente a la
empresa constructora los certificados mensualmente, segun los trabajos efectivamente

ejecutados y aprobados por la inspeccion de obra.
141. Previsiones del impacto ambiental.

Las previsiones para morigerar el impacto ambiental, ademas de las indicadas en el
punto 31) del presente cuestionario, son los lineamientos generales de los cuales
deberan surgir los proyectos de infraestructura que acompafien el desarrollo del suelo
urbano. La infraestructura de servicios debera no solo acompafar el desarrollo, sino que
debera estar resuelta en forma previa a cualquier aprobacién de un determinado
proyecto particularizado. Esto es, un proyecto particularizado se autoriza por ordenanza
municipal que debe convalidar la provincia y luego desarrollar la infraestructura y los
estudios ambientales a fin de que se pueda otorgar la factibilidad urbano ambiental del
proyecto. En sintesis, todas las previsiones son de caracter general en esta instancia,
pero permiten que los organismos provinciales puedan aprobar oportunamente el plan
de desarrollo territorial para todo el partido, en cuyo marco podran luego presentarse los

proyectos particulares.

142. ¢Podrian explicar cuales fueron los resultados del estudio de
impacto ambiental vinculados con el desarrollo que se proyecta en la zona

de Caril6?

La localidad de Caril6 cuenta con un Plan director aprobado por la Ord. 5738/20 que no
fue convalidada por la provincia justamente porque solicitaron al Municipio que presente
un estudio de desarrollo integral de todo el partido y es lo que se esta tramitando en
este momento. Por lo tanto, todo lo concerniente a Carilé se ha incorporado tal cual
fuera aprobado por ordenanza. En todo el trabajo previo a la sancién de la ordenanza
el OPDS (hoy MA) otorgd a solicitud del Municipio el Informe de Prefactibilidad
Ambiental para Cambio de Uso de Suelo (IPAR-CUS) que en una primera instancia fue

requerido para analizar la viabilidad ambiental del Plan director. Asimismo, en forma
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complementaria y univocamente vinculadas se sancionaron las ordenanzas 5734/20
“Proyectos de Desarrollo Urbano - Estudio Ambiental de Base, Auditoria y PGA” y
5737/20 “Principios Rectores para el Tratamiento Integral de los Recursos Hidricos para

el Partido de Pinamar”.

Por otro lado, se reitera que cada loteo particular debera realizar y aprobar su propio
EslA y todo otro estudio que a criterio de las areas municipales competentes sean

necesarios para dar viabilidad al proyecto.

143. Como se va a afrontar la Estacionalidad en el uso del sistema

cloacal.

La empresa adjudicataria por contrato tiene que presentar el Proyecto Ejecutivo de todas
las obras y la ingenieria de detalle. En este momento se esta terminando de ajustar el
proyecto ejecutivo de la planta, en todos sus detalles, para que funcione correctamente
tanto en invierno con bajos caudales como en verano con picos altos de caudales a
tratar. Ademas, la planta va a disponer todo un sistema de sensores y monitoreo para
optimizar la operacion y funcionamiento de todas las unidades de proceso de manera

de garantizar los parametros de vuelco requeridos por proyecto y solicitados por la ADA.
144. ¢ Cual es el estado actual del proyecto de desagiies de Caril6?

El Plan Pinamar 2050, como se ha dicho, es una propuesta de desarrollo territorial
integral del partido de Pinamar tal cual fuera solicitado por la DPOUT. En esta instancia
se presentan lineamientos generales del desarrollo propuesto, los cuales se basan en
parametros urbanos, ambientales, hidricos, paisajisticos, culturales y sociales. Lo que
se persigue en esta instancia es que los organismos competentes de la Pcia de Bs As
determinen la viabilidad técnica y legal del modelo deseado propuesto. Es decir, en esta
instancia no se evaluan proyectos particulares de urbanizacién ni proyectos de
infraestructura de servicios. No obstante, cabe mencionar que el municipio esta
trabajando en las distintas localidades del partido a fin de dar solucién a los
anegamientos frecuentes que sufren algunos barrios. Asimismo, se cuenta con un banco
de proyectos de pequefia escala que pueden ser abordados progresivamente a través
obras pluviales ejecutadas por administracion. Y paralelamente se estan gestionando
fondos publicos, y otros generados a través del sistema de compensacion urbana, para
ser aplicados a obras pluviales que se hallan pendientes de ejecucién tanto en Carild

como en el resto de las localidades.
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145. équé obras pluviales estan proyectadas para recuperar el desagote

de agua dulce hacia el mar?

Existe un buen niumero de cuencas que descargan al mar, algunas en forma directa
y otras a través de conducto pluvial, unas son de pequefas superficies y otras de
mayores dimensiones, unas de baja densidad de ocupacién y otras altamente
urbanizadas. De todas ellas la mas importante por su caudal de descarga es la
cuenca denominada “Bunge al mar” de la cual se ha realizado un estudio hidrolégico
e hidraulico para distintos eventos de tormenta y para distintas intervenciones desde
obras pequefas en la cuenca alta y media, hasta obras estructurales en la cuenca
baja. La mejor alternativa analizada a nivel anteproyecto resulta justamente una
combinacion de SUDS (Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible) con pequefias
conducciones por gravedad o bombeo a drenes de infiltracidén, de manera que tanto
en la cuenca alta como media se reduzcan las escorrentias hacia la cuenca baja.
De esta forma el caudal pico de descarga en Av. Bunge y Av. del Mar se puede
reducir significativamente, para poder proyectar una obra hidraulica razonable, tanto
para infiltrar los excedentes de la lluvia en ese punto, como en términos de inversion
y mantenimiento. En paralelo se han resuelto algunas descargas a playa directas o
indirectas con buenos resultados de funcionamiento. Esto es que algunas cuencas
cerradas cercanas a la costa pudieron resolverse por bombeo a un dren de
infiltracion en lugar de desagotar hacia la playa una vez producido el evento, por
caso la obra ubicada en Del Libertador y Fragata 25 de mayo. Actualmente se esta
ejecutando un dren de infiltracién en Av. del Mar y Del Juncal, en un sector que se
acumula bastante agua sobre la avenida, y se esta estudiando una solucién similar
para la descarga de Del Tuyu y Av. del Mar. Adicionalmente se han realizado
intervenciones paisajisticas y senderos de interpretacién en las lagunas de
infiltracién de Av. Espora y playa para poner en valor el sitio y resguardar el
ecosistema existente. La idea en el marco del Plan Pinamar 2050 que nos ocupa es
continuar desactivando las descargas al mar existentes en forma progresiva y
planificar los nuevos territorios a desarrollar para gestionar los excedentes pluviales
de manera que no impacten sobre la playa y no se pierda agua dulce en las
tormentas. A tal efecto las firmas desarrolladoras deberan presentar soluciones

hidraulicas acordes a los requerimientos del Municipio en esta materia.
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146. "El Estudio de Impacto Ambiental (Fase 4) describe el medio natural,
pero no encontré el capitulo de Simulaciéon de Evacuacion. Considerando
que Montecarlo tendra una unica salida principal hacia la Ruta 11 y
albergara a miles de personas, ¢existe un estudio de transito que modele
cuanto tiempo tardan en salir 5.000 vehiculos simultaneamente en un

escenario de humo y baja visibilidad? Si existe, ¢ en qué folio esta?"

En esta instancia del plan se formulan propuestas de caracter general ya que no se trata
de aprobar proyectos particulares donde deben resolverse las cesiones de calles,
espacios verdes, etc. No obstante, ciertas cuestiones se van definiendo y algunas deben
también articularse con las previsiones de la Direccion Pcial de Vialidad de manera de
promover un manejo integral de conectividad a nivel local y regional. Por caso la
ampliacion de la RP11 prevé una rotonda a la altura del Barrio La Herradura y otra aprox.
en el Km 387,600 de la futura autovia y que se corresponde con el ingreso a Montecarlo
y La Escondida. La DVBA no tiene prevista otra rotonda en este tramo porque en su
proyecto ellos definen las mismas a una distancia determinada y segun las localidades.
Por otra parte, hay que considerar que en los casos de caminos de calidad superior
como lo es una autovia (2 carriles en ambos sentidos sin cruces directos a nivel) se
proyectan calles colectoras a ambos lados, en este caso seria una del lado de Pinamar
y otra del lado de Gral. Madariaga. Subsidiariamente hay que decir que se plantea,
aproximadamente en correspondencia a las rotondas proyectadas sobre la RP 11 y a
una cierta distancia hacia el interior de Pinamar, sendas rotondas de distribucion de
transito vinculadas por una avenida interna cuya traza permitira una conexion N-S muy
necesaria para descongestionar el transito desde y hacia el centro de la ciudad sin
necesidad de utilizar la autovia. No obstante, lo descrito se continuaran con las

evaluaciones de transito a medida que progresen los estudios especificos.

147. "El sistema de drenajes sostenibles propuesto requiere un
mantenimiento intensivo (limpieza de sedimentos, descolmatacién de
arena) para no fallar. ;Quién va a pagar ese mantenimiento perpetuo? a)
¢Sera el Consorcio de Montecarlo (expensas)? Se me acabo el espacio...

veo si presento por nota.

Las obras pluviales deben ser ejecutadas en el ambito del proyecto urbano de
Montecarlo, y de cualquier otro proyecto de desarrollo urbano, deben ser construidas
por las firmas desarrolladoras en el marco del Decreto ley 8912/77, las leyes 12.257 y
11.723 y demas normas concordantes. Asimismo, deben disenarse respetando los

criterios de la ADA, la DPH y la normativa local que rige en la materia. Una vez
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realizadas y aprobadas las obras, y verificado su funcionamiento las mismas pasan a
ser administradas por el Municipio y/o la provincia segun la magnitud de las obras. No
obstante, lo antedicho, también podrian realizarse a futuro otras formas de gestion
compartida publico-privada o realizar convenios de compensacion ambiental segun las
caracteristicas de las obras y los costos de mantenimiento y gestion. En general la idea
es que sean obras blandas (drenes, jardines de lluvia, zanjas de infiltracién, etc.) de bajo

costo de mantenimiento.
148. Manejo integral costero.

El proceso de reconversion del frente costero tuvo su piedra basal en el Plan de Manejo
Integrado del Frente Maritimo del Partido de Pinamar llevado a cabo a partir de la
sancion de la Ordenanza 3754/09. Dicha norma sirvié de base para el proceso de
reconversion de balnearios llevado a cabo a partir de la Ordenanza 4442/14. Este
andamiaje normativo contd con el apoyo y colaboracién de las autoridades de Medio
Ambiente de la Provincia de Bs. As., la Universidad Nacional de La Plata, instituciones

civiles de Pinamar y ONG y vecinos en general.

El "Plan de Manejo Ambiental del Frente Costero" fue declarado ambientalmente apto a
través de la Resoluciéon 156/14 del OPDS. Dicha Declaracién de Impacto Ambiental
(DIA) se halla condicionada al cumplimento de determinados requisitos que el Municipio

y las UTFs deben aplicar.

En primer lugar, hay que mencionar que se ha venido trabajando, con muy buenos
resultados, en tareas de remediacion de la duna frontal a partir de la ejecucién de
captores pasivos de arena (enquinchados) tanto en sectores concesionados como en la

playa publica.

Relacionada a la remediacion se ha continuado con los monitoreos y perfiles de playa a
fin de analizar la evolucidn de esta por el uso turistico. En esta materia se ha introducido
una mejora en cuanto al relevamiento haciendo uso de las nuevas tecnologias mediante
un dron topografico que permite relevar los 22 km del frente costero. Asimismo, se viene
realizando mediciones y analisis en pozos ubicados en puntos determinados de la playa,
a fin de monitorear la dinamica de la interfase agua dulce - agua y verificar que no se

desarrollen procesos de intrusion salina.

En orden a la accesibilidad, mas alla de la propia de los balnearios y paradores, se esta
trabajando en el completamiento de las pasarelas de modo de vincular los balnearios y

generar un paseo peatonal de calidad para la recreacion y el disfrute.
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La gestion de los residuos que generan las UTFs es realizada por los propios balnearios
de conformidad a la Resolucion 85/14 de la provincia, esto es clasificar en origen y
remitir a destino sustentable certificado. En cuanto al aceite vegetal usado (AVU) que
genera la actividad gastrondmica, el mismo es retirado por una empresa autorizada por

el Ministerio de Ambiente quien certifica la trazabilidad y destino final.

Se esta avanzando en la resolucion de pluviales que descargan a la playa, en algunos
casos se han ejecutado obras y en otros se hallan en etapa de estudios y anteproyecto,

como es el caso de la cuenca “Bunge al mar”.

Recientemente cinco (5) balnearios han obtenido la certificacion internacional Blue Flag
(Bandera Azul) por su calidad de agua de bafo, cuidado ambiental y calidad de
servicios. Esta distincién posiciona a Pinamar en el primer lugar como destino turistico

con mayor cantidad de certificaciones en Argentina.

El Plan Pinamar 2050 se propone continuar mejorando la gestién integral del frente
costero en una sinergia publico-privada, potenciando la experiencia recogida en estos
afos, y profundizando los estudios para mejorar la preservacion del recurso duna-playa.
Como propuesta especifica del plan de desarrollo territorial platea el ordenamiento del
espacio publico y puesta en valor del lado oeste (continente) de la Av. del Mar a fin de
potenciar la actividad comercial que complemente la actividad de los balnearios y genere

un polo de renovada atraccion para el turismo.
149. Erosion costera

En la actualidad se estan realizando tareas de monitoreo a partir de la informacion
suministrada por los relevamientos topograficos realizados por el Instituto Geografico
Nacional (IGN), quien realizdé en 2025 el relevamiento del frente costero con un dron
topografico que permite contar con informacion georreferenciada de precisiéon y asi
poder realizar distintos tipos de analisis como balance sedimentario e identificar
procesos erosivos incipientes. Durante el mes de abril del corriente se realizara un

nuevo relevamiento que permitira realizar un analisis comparativo interanual.

Asociado a las tareas de monitoreo y analisis se han desarrollado tareas de
remediacion, estabilizado de duna frontal y otras acciones correctivas. En este rubro se
inscribe la demoliciéon de las ultimas estructuras rigidas que quedaban pendiente, siendo
la del balneario Cabo Blanco la mas significativa y emblematica. Algunos de los trabajos
de remediacién se han realizado en el sector de mayor vulnerabilidad (entre Martin

Pescador y Trirremes) también con buenos resultados.
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Cabe mencionar que en el marco del Convenio con el Municipio de Ostende (Bélgica)
se vienen realizando reuniones técnicas de intercambio relacionadas especialmente
sobre la dinamica sedimentaria, la deteccion temprana de procesos erosivos y las

medidas de mitigacion.

A través de un convenio entre DPH-INA-CTCN (Climate Technology Centre & Network)
se realizo recientemente un muy interesante trabajo denominado “Caracterizacion de la
dinamica litoral en la costa maritima bonaerense”. En dicho trabajo a partir de datos
duros medidos en toda la costa se analizan escenarios posibles del comportamiento de
la playa y duna frontal frente a tormentas extremas, asociadas al calentamiento global,
y el aumento del nivel del mar. En el horizonte teérico planteado para el Plan Pinamar
2050 la modelacién mas cercana se realizé para el aino 2045. Segun los perfiles de playa
relevados Pinamar tendria una revancha de 1m a 1.5 m frente a niveles de inundacion
provocados por tormentas severas. Las tasas de erosion se presentan como moderadas
a bajas. Estos resultados surgen a partir de 21 modelos climaticos globales que se
usaron para las proyecciones al aio 2045. Asimismo, hay que decir que existe una
erosion estructural que se genera por el aumento en el nivel del mar. Para el caso de
Pinamar y para el mismo afo se prevé un aumento de 0,19 m de aumento del nivel
medio del mar. Finalmente es importante mencionar que se ha combinado la
vulnerabilidad social con el indice de peligrosidad para obtener el mapa de riesgo, cuyo
resultado es: riesgo muy bajo para el presente y de muy bajo a bajo para el escenario
2045.

El Plan Pinamar 2050, como se ha dicho, se propone continuar mejorando la gestion
integral del frente costero de manera que estas previsiones surgidas de estudios
técnicos y cientificos, que hoy dia valoramos como buenas en términos relativos, se
sostengan en el tiempo como sostén de la actividad turistica y de la calidad de vida de

los vecinos.

150. Respecto a la Zonificacion EPo. ;Qué se proyecta a futuro sobre
esta zona en conflicto? ;Por qué se toma la decision de dar usos
comerciales a una zona que hasta el momento en el COU actual se

defiende como publica?

Es oportuno recordar algunos requisitos y condicionantes que oportunamente fueron
validados por el OPDS (hoy Ministerio de Ambiente) en el Anexo | de la Resolucion
156/14 a través de la cual se otorgod la aptitud ambiental del “Plan de Manejo Ambiental
del Frente Costero" de Pinamar. “Plan de Manejo Costero Integrado - Es relevante incluir

las playas de Mar de Ostende en el Plan General de Intervencion, incorporandolas al
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COU, a los efectos de pautar y reglamentar las nuevas construcciones que alli se
realicen y adecuarlas a las nuevas caracteristicas de la construccion en playa del

partido”.

En consonancia con estos lineamientos, y como fuera expresado en la respuesta al
punto 12) del presente cuestionario, el criterio que se plantea en Pinamar 2050 —
permitir construir segun la normativa vigente mientras no haya sentencia— es una
posicion pragmatica, porque evita paralizar las parcelas hasta que la justicia defina la

cuestion de fondo con relacién al dominio de las parcelas.

Las construcciones deben cumplir con la normativa de: Uso Complementario de Playa,
que en sintesis es practicamente lo mismo que pueden hacer las concesiones de playa

en el sector publico.
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