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1. Introduccion

Marisol, Unico balneario del partido de Coronel Bgo, crece afio a afio en niamero de
turistas y recreacionistas. Asimismo aumentanxXageacias de los mismos en cuanto a los
distintos servicios y equipamiento que deberia grogara satisfacer las expectativas como

destino turistico y para beneficio de la pobladawal también.

Teniendo en cuenta las consecuencias que generaramimiento espontaneo sin
planificacién, se considera importante que existaotdenamiento del mismo, a fin de
garantizar el desarrollo sostenible del pueblo ylaleactividad turistica. Se trata de
promover la identidad local y valoracion de losaetivos que posee, asi como también
destacar la relevancia de conservar las caraatesshaturales del balneario que en la
actualidad no presenta mayores impactos negatolwe Su ecosistema. No obstante cabe
sefalar que Marisol requiere desarrollar infragstina y equipamiento que potencien su
crecimiento turistico y permitan competir con otdestinos de la region, sin intervenir

negativamente en las funciones y dinamica del st@ysia costero.

Es importante lograr un equilibrio entre estilowd@a en contacto con la naturaleza y el
desarrollo de la actividad turistica, en otras lpas, que la interaccion entre la planta
turistica y el medio natural sea sostenible mediahtordenamiento. En este sentido, el
presente trabajo procura analizar el estado decsitn de Marisol, a fin de realizar
propuestas que colaboren con el crecimiento orderde balneario y su principal

actividad.

La tesina se organiza en seis apartados princip&lesprimer lugar se plantean los
aspectos metodoldgicos de la investigacion, luegsustento tedrico del trabajo, la
caracterizacion del area de estudio, el marco normay el andlisis de la oferta y
demanda turistico-recreativa de Marisol. A parte¢ dste analisis se desarrollan el
diagndstico y las propuestas, y se concluye cordasideraciones finales, bibliografia y

anexos.



2. Aspectos metodoldgicos de la investigacion
En primer lugar se plantean las siguientes preguqia guian la presente investigacion:

¢,Cuadles son los atractivos turisticos de Marisal gntorno proximo que promueven su

actual proceso de crecimiento?

¢, Cudles son las acciones necesarias en materi@etgmiento territorial para promover

el desarrollo sostenible de Marisol y la actividadstica?

En este marco se establecen las siguidnpggesisque se pretende contrastar a partir de

la investigacion realizada:

* El Balneario Marisol y su entorno proximo posesrmactivos turisticos naturales que
promueven su aprovechamiento como destino turigtiompulsan su crecimiento afio a

ano.

* Marisol experimenta un paulatino proceso de cngento que requiere ser ordenado a fin

de promover el desarrollo turistico sosteniblebddheario.
Se plantean los siguientes objetivos:

Objetivo general

. Analizar la oferta y demanda turistico-recreativaely estado de situacion del
Balneario Marisol.

Objetivos especificos

. Conocer la situacion de Marisol en cuanto a paytasciones de planificacion y
ordenamiento del espacio y la actividad turistica.

. Elaborar propuestas que contribuyan al ordenamidatdalneario y la actividad
turistica.

. Contribuir a la concientizacién de la poblacionideste y los turistas sobre la
importancia de los recursos naturales existentesl @émea de estudio y la necesidad de

preservarlos.

El presente trabajo tiene un enfoque fundamentdbneunalitativo, que involucra las

siguientes etapas:



El primer paso consistié en recopilar informaciéanalizar la bibliografia, tanto general
como especifica, que da sustento a la investiga@énutilizaron fuentes primarias y
secundarias.

Luego se confeccion6 una guia para las entrevasiaformantes claves y el modelo de
encuesta a realizar durante la temporada estigafétuaron entrevistas a la Directora de
Produccién y Turismo de la Municipalidad de Corobelrrego, personal del Area de
Catastro y otras dependencias municipales. Tanfb&hon consultadas dos biélogas que
realizaron una investigacion sobre Marisol, y quéuamente trabajan en las visitas
guiadas que se llevan a cabo durante la temporstdale Asimismo, se realizaron 60
encuestas durante enero y febrero de 2014, juperabnal técnico del area de Turismo de
la Municipalidad de Coronel Dorrego, en la playaely la Oficina de informes del
balnearic*

Por otra parte se efectud el relevamiento de losrses y equipamiento de Marisol y su
entorno cercano, y se obtuvo material fotografiegalemas se recopilaron datos
estadisticos (procedencia de los turistas, cantitadubiertos y plazas de alojamiento)
proporcionados por la Direccién de Produccion yisino de Coronel Dorrego.

Por ultimo, se formuld el diagndstico a partir derformaciéon reunida y analizada, vy el
procesamiento e interpretacion de los datos oltenid cual permiti6 conocer el estado
de situacién del balneario para luego formular pespas tendientes a promover el

desarrollo sostenible del pueblo balneario y sngypal actividad.

! La Direccién de Turismo y Produccién de CoronefrBgo sélo disponia de datos referentes al lugar de
procedencia de los turistas. Por tal motivo seizaan encuestas a fin de complementar la inforémaci
relativa a la demanda turistico-recreativa de MéarRBara ello se utilizé un modelo de encuesta adapdel

la Secretaria de Turismo de la Municipalidad de tddtermoso (Ver ANEXO).
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3. Marco tedrico conceptual

Los primeros balnearios turisticos en ArgentinaJeeicosta bonaerense principalmente,
surgieron por las politicas econdmicas y sociales fqvorecieron las vacaciones de un
importante sector de la sociedad, la creacion drirgkas residencias en localidades
costeras, y la venta de lotes individuales a bagto; a modo de inversion de capital, entre
otros motivos. El momento de auge de los centrosotlg playa masivos, como Mar del

Plata y otros balnearios bonaerenses, se dioia gart950.

Segun Hernandez (2008), citado por Dadon (2011)puszlen definir tres etapas del
proceso de urbanizacién en la costa atlantica,rskegitendencias culturales y el contexto

economico y politico dominante (Tabla I).

Tabla |
Etapas de la urbanizacion en la costa atlantica baerense

Etapa Caracteristicas

Urbanizacion dispersa que conserva ciertas
cualidades del paisaje natural. Caracteristica: la
1886-1930 rambla tenia como finalidad la contemplacion del
paisaje y lugar para socializar. Practica turistica
contemplacion del paisaje.

Urbanizacion concentrada y vertical. A partir de la
etapa peronista (1946-1955) mas masiva e

A partir de 1930 hasta 1990 intensificada. El turista interactlia con el paisaje
forma activa, siendo un factor de presion sobre el
sistema costero

Urbanizacion dispersa en balnearios para las nueyas
élites, modificando el paisaje natural a partitade
forestacion y parquizacion de las dunas. Se distin
Década de 1990 en adelantedel turista masivo no sélo por el tipo de viviersitzo
por nuevos usos del espacio turistico, habitos de
consumo, de servicios (seguridad, etc.). Etapa de
neoexclusivismo.

Fuente: elaborado por Gonzalez sobre la base d&htez (2008), citado por Dadon (2011: 123).

L]

Este crecimiento de las ciudades costeras ha temidsecuencias positivas tanto en la
economia local como provincial, puesto que el lmoidemas de ser un motor econémico
y generador de empleo, promueve el desarrollo fitaestructuras y servicios que son

utilizados tanto por los turistas como los residenSin duda es una actividad que puede
colaborar con la conservacion y preservacion derses tanto naturales como culturales,

siempre y cuando haya una politica de gestion tersestido.



No obstante, en la mayoria de los casos, la creaedos primeros balnearios no ha tenido
una planificacion, o ésta ha sido insuficiente pandenar su crecimiento y preservar el
medio natural. Esto se ha visto reflejado en ldusin de la urbanizaciénque no ha
tenido en cuenta los procesos naturales del sexstero y las consecuencias, por practicas

nocivas, que ésta puede tener a largo plazo.

Si bien desde hace unos afios se estan tomandoasepid tratan de mitigar el impacto
negativo causado por las primeras construccioregadas, sea por un uso intensivo o
inconveniente del suelo, en algunos casos el dafse puede revertir. En este sentido, es
posible encontrar diversos antecedentes que demamdet efectos negativos que tienen
las forestaciones y centros urbanos cuyo disefiel eespacio fisico no contempla la
dinamica costera (Monserrat y Celsi, 2009). De egido se han destruido ecosistemas en
pos de convertir a ciertas localidades balneanasilglades de turismo masivo. Se puede
advertir que tanto este tipo de turismo, como elustvista, poseen hébitos consumistas de
alto impacto ambiental (Dadon, 2011).

En efecto, en el momento de maxima expansion dsagyciudades turisticas costeras se
han realizado obras que no fueron favorables paraedio natural y/o el disfrute del
turista. A modo de ejemplo cabe sefalar la consittncde ramblas de cemento en una
zona que interfiere en la dinamica de los procestisrales de la playa, como asi también
la pavimentacion de vias de circulacion, causaatia impermeabilizacion de la superficie

de las dunas.

Un caso para ejemplificar lo expuesto es el deliampin de Pinamar que, guiado por el
Plan de Reconversion del Frente Maritimo, preteredeiperar la playa y preservar el
ambiente costero a partir de la construccion dedaaios ecologicos. A tal fin seran
demolidos 46 balnearios en 22 km de costa de Pmabwiende, Valeria del Mar y
Caril62 Esta iniciativa, sancionada por Ordenanza 3754i@|2009, fue modificada por
la Ordenanza 4442 en el afio 2014 que incorpomriostde sustentabilidad, tales como la
utilizacién de materiales reciclables, menores sigies construidas (maximo de 325)m

y ausencia de hormigon armado ni paredes de maenf@osh la playa, entre otros.

2 Resulta conveniente sefialar que cuando se habidadeizacion costera no se hace referencia sdorde
marino, sino también a otros componentes que pEmenal litoral maritimo como humedales, esteros,
campos dunicolas; todos ellos poseen un valor dicabg ambiental que los transforman en escenarios
privilegiados (Dadon, 2011).

* En mayo de 2016 comenzaron las demoliciones amtaside los balnearios, se espera que para efuroxi
verano estén finalizados los trabajos (Diario La&ifia, 10/5/2016).
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Segun Javier Mendia, director del Frente Maritimo:

“Estos balnearios son de la época en que uno &sogias metros cuadrados a mejor
calidad de servicio. Ese no es mas el paradignia gee estamos manejando. Hoy la
idea es la sustentabilidad de la playa. El valpreservar es la playa. Si se deteriora o
erosiona, perdimos todo” (Citado en Marina, 2016)

Lépez y Marcomini (2011) afirman que las tramasands actian desintegrando y
modificando negativamente el paisaje original, pyeiendo la desarticulacién del campo
de dunas y también inhibiendo el intercambio ehdsedistintos sectores, continental y
costero. Por tanto, una urbanizacion excesiva yusiorden previo deteriora el recurso
natural, tal como lo indica Benseny (2011), a |la yee desacredita ambientalmente al

destino.

En otros casos, la construccién de grandes edifieio el frente costero interfiere en el
disfrute de la playa y las horas de sol debidosaclonos de sombra que dichas obras
proyectan, por ejemplo en la localidad de San BdoiaEn este sentido, Sola Teyssiere

sostiene:

“La realidad, sin embargo, se ha encargado de ardatexistencia de multiples casos
caracterizados por un desarrollo turistico desdmado y apartado del criterio de
sostenibilidad, basado en un crecimiento desoraeyddlto de control en lo relativo

a la eleccion de emplazamientos de las construesignla ocupacion intensiva del
suelo en ciertas zonas, que ha dado lugar a fer@atsn masificacion, insuficiencia
de las infraestructuras, deterioro del paisaje g postre, a la devaluacién de los
propios destinos turisticos.” (Sola Teyssiere, 20@D)

En este contexto, se destaca la importancia delsaupauevas medidas relacionadas con la
actividad turistica basadas en el concepto de mdisasostenible. Estas deben contemplar
no solo la planificacion de un balneario turist{fomds alin donde actualmente es posible
tomar decisiones que prevean los diferentes impaatoel medio); sino también ordenar

Su crecimiento de manera que se preserven y c@msiy recursos naturales y culturales
en su conjunto. Teniendo en cuenta la relevancieesiguardar dichos recursos, resulta
oportuno sefalar el concepto de desarrollo tuoisimstenible. En 1993 la Organizacion

Mundial del Turismo defini6:

“El desarrollo sostenible atiende a las necesidadetos turistas actuales y de las
regiones receptoras y al mismo tiempo protege \efaenlas oportunidades para el
futuro. Se concibe como una via hacia la gestidtodes los recursos de forma que
puedan satisfacerse las necesidades economicéalesog estéticas, respetando al
mismo tiempo la integridad cultural, los procesecsl@gicos esenciales, la diversidad
bioldgica y los sistemas que sostienen la vidaifa@® en Sola Teyssiere, 2007: 30).

“Blog “Ecologia en el Partido de la Costa”



Se trata de un concepto amplio ya que abarca istdimensiones interrelacionadas, que
requieren una gestién que se ocupe tanto de larpeeson de la calidad paisajistica de un
lugar como de la economia y calidad de vida derdsglentes, que a su vez asegure el
disfrute de los recursos a generaciones futuras R fin, se necesitan practicas que
reduzcan los riesgos ambientales, que considesetint@aciones y potencialidades del

territorio, a fin de que las actividades antrépicas impacten negativamente sobre el

paisaje y los ecosistemas que lo conforman.

Como se mencionara anteriormente, el avance deb&nigacion sobre areas no aptas o
fragiles, la forestacion excesiva, la sobreexplétay extraccion de recursos naturales, las
estructuras construidas en el frente costero (@aisios, 2010), sélo por nombrar algunos

ejemplos, son signos de las falencias en la pridtectel medio natural y de la calidad de

vida. Los problemas ambientales, entendidos comatideacion negativa del estado natural

del medio, en mayor medida ocasionados por actieslael hombre, son muchas veces de
publico conocimiento; no asi los efectos que pueatasionar a mediano y largo plazo

practicas y obras que contribuyen a profundizaenegar nuevos tipos de degradacion
ambiental. Esta preocupacion involucra los ambgentesteros, especialmente en

balnearios donde aun se puede realizar practicdsas sustentables, y no exponerlos a
potenciales riegos ambientales.

Se trata de ordenar y planificar el crecimientolateasentamientos, teniendo en cuenta
desde lo ambiental hasta lo econdémico, sin olvidar componente primordial, la
dimension social. La sociedad debera poner enipadeis medidas y acciones pertinentes
para lograr un desarrollo sostenible, en el mararplan y una normativa que guien y
acompafen ese crecimiento. Si esto se logra, losfibms se veran reflejados en la

calidad ambiental y de vida que tendréa el centrigtino.

Generalmente las ciudades crecen a impulsos déclativa privada, la cual esta regulada
por el conjunto de disposiciones legales del plameato urbanistico (en caso que
existiese tal area) y por actuaciones publicasoequk a infraestructura basica respecta
(Vinuesa Angulo y Vidal Dominguez, 1991). De ahhéxesidad de contar con un plan de
ordenamiento para orientar el crecimiento, reglaaactividad privada y evitar posibles
especulaciones inmobiliarias que ocasionen algim de fragmentacion socio-espacial o
urbanizaciones dispersas que buscan satisfaceéehasndas de ciertos grupos sociales.
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En otras palabras, si existe un marco director, plaaificacion del crecimiento que
priorice la conservacion y preservacion de los nsasinaturales y culturales, es factible
hablar de una evolucion deseable y de un crecimianbano ordenado, que reduzca
potenciales problemas socio-ambientales. En sétesisulta de vital importancia
promover un proceso de desarrollo planificado yesolsle. Esto es primordial en aquellos
balnearios que experimentan un paulatino crecimielet la actividad turistica, donde el
medio natural, la tranquilidad y la calidad ambaérpermiten impulsar practicas y/o
actividades que denoten la valoracion y respetolg®rcaracteristicas del paisaje y su

conservacion.

Para concluir, el desarrollo sostenible implicaema el uso y ocupacion del suelo del
territorio donde se llevan a cabo diferentes tidesobras y actividades, no solo las
turisticas. En el caso de que ésta sea la basérammande una localidad es importante
gestionar y controlael desarrollo turistico para evitar un crecimiemspontaneo y

desordenado que puede ocasionar la desvalorizdeidpalneario, por varias causas, por
ejemplo déficit de infraestructura y equipamierteterioro de los ecosistemas y/o dafios

irreversibles al ambiente. Como afirma Sola Teyssie

“La mutua interaccion entre las actividades propielgurismo y el territorio justifican
una accién publica ordenadora de las incidenciagdéllas sobre éste, propiciando a
la vez que el espacio fisico donde aquellas s&zasalo se pretenden realizar, sirva
como soporte adecuado a los proyectos de desatudlético de futuro, toda vez que
el factor ambiental forma parte del genéricamentesiclerado “producto turistico” en
su conjunto.” (Sola Teyssiere, 2007: 129)
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4. Caracterizacion del area de estudio
4.1. Caracterizacion geografica

Marisol es un pueblo balneatjaibicado en el sudoeste de la provincia de Budires en

el partido de Coronel Dorrego, a escasa distaneidahde las aguas del Rio Quequén
Salado se confunden con las del Mar Argentino é@dcélano Atlantico (Figura 1). Limita
con los partidos de Coronel Pringles y Tres Arrogbsiorte, Monte Hermoso al sur y

Coronel Rosales al oeste.
Figura 1

Localizacién de Marisol, Provincia de Buenos Aires
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Fuente elaborado pofGonzalez sobre la base de Google maps 2015.

® Los pueblos balnearios son “...localidades que n@msuplos 500 habitantes, no tienen una promocién
turistica masiva, son escasos y basicos los sesvimbanos y estdn comunicados por redes de caminos
vecinales o rutas de tercer orden (generalmentéied®), es notoria la presencia de emprendimientos
turisticos familiares y presenta una composicidlicjasista en el turista. En el frente costeroijacién de
médanos y la forestacion no ha sido intensa, yclgpacion del espacio playa mediante construccignes
equipamientos balnearios es baja.” (Hernandez,:2(80)
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Se sitla a 22 kildbmetros de la localidad de Oriestbre la margen derecha del Rio
Quequén Salado, limite natural de los partidos dei@l Dorrego y Tres Arroyos. Se
encuentra a 570 km de la ciudad de Buenos Aire230akm de Bahia Blanca, principal
ciudad del sudoeste bonaerense.

El acceso al Balneario Marisol (Figura 2) se entraean el kilometro 532 de la Ruta
Nacional N° 3, donde confluye la Ruta Provincial #} que tras un recorrido de 22 km,
luego de pasar por la localidad de Oriente, coneataun camino de ripio que lleva a
Marisol (Figura 3).

Figura 2
Acceso a la localidad de Marisol

A, 1 S —— e, e

Fuente: Pagina Web Ir a pescar

Figura 3

Acceso a Marisol

Fuente: Pagina Facebook Balneario Marisol
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Emplazada entre médanos, préxima al rio Quequé&d&gl el mar, es un pequefio pueblo
rodeado de naturaleza que posee calles de tieafdogos arboles, y una ocupacion del
espacio en muy baja densidad (Figura 4). Las cal@s cercanas a la linea de costa se
encuentran a aproximadamente 500 m de la mismaultResnportante destacar que
Marisol es la Unica localidad balnearia del litdrahaerense que no ha afectado la primera
linea de médanos a procesos de urbanizacion, ylasiiapurbana solo presenta una
ocupacion de 600 m de litoral paralelo al mar y1dg00 m perpendicular al mismo
(Hernandez, 2010).

Figura 4
Croquis del area urbanizada de Marisol
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Fuente: adaptado por Gonzalez sobre la base deapé&gb marisol-oriente
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Segun el Censo Nacional de Poblaciéon de 2010, kleBao Marisol contaba con 158
habitantes, lo que representaba un incrementoG8B% en relacion a los 60 habitantes
registrados en el afio 2001 (INDEC, 2001 y 2010)ma&ior crecimiento se verificd en
2001 con una variacion relativa del 233%, con refspe los 18 habitantes de 1991 (Tabla

1.

Tabla Il
Evolucion de la poblacion de Marisol, 1991-2010
Afo Cantidad de Habitantes
1991 18
2001 60
2010 158

Fuente: elaborado p&@onzalez sobre la base de datos de la Municipalidad
de Coronel Dorrego (2013) e INDEC (2010).

De acuerdo al Censo de 2010, Marisol registrab@tahde 302 viviendas, de las cuales el
20% verificaba personas presentes y el 66% se migaa vacaciones, fin de semana u
otro uso temporal (INDEC, 2010), cifras que evidamcel perfil turistico del pueblo

balneario (Tabla IlI).

Tabla lll
Vivienda en Marisol segun condicién de ocupacionjia 2010
Condicion de ocupacion Cvail\r/'it:%ise %
Con personas presentes 62 20,5
Con todas las personas temporalmente ausentes 12 4,0
En alquiler o venta 4 1,3
En construccién 13 4,3
Se usa para vacaciones, fin de semana u otro mpotal 200 66,2
Por otra razén 11 3,6
Total 302 100

Fuente: INDEC, 2010.
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En cuanto a las caracteristicas fisicas, el Balmddarisol y el Rio Quequén Salado

forman parte de una llanura de muy escaso declke®, amplias ondulaciones,

generalmente modeladas por cursos semipermaneategyuh. El sector costero esta
rodeado por una franja marina de dunas movileshgqo& el interior del continente estan
fijas o semifijas por vegetacion y forman un susienoso (Figura 5). El cordon de dunas
vivas tiene de 2.000 a 3.000 metros de ancho. Buafe@es generalmente barjanica a
transversal. Si bien los vientos mas frecuentesdebrsector norte, el desplazamiento de

las dunas es en general hacia el mar (Safita, 2009)

Figura 5

Dunas y playa de Marisol

Fuente: Pagina de Facebook Proyecto Costas Borsasren

4.2. Resefa histoérica

El Balneario Marisol se inaugur6 el 11 de Diciembee1949 entre frondosas arboledas,
médanos y una extensa franja costera de playasade gleclive. En un principio se llamo
Balneario Oriente; no obstante, cuando se fijéiafitente su fecha de inauguracion, pasoé

a denominarse Balneario Marisol.

Hacia 1940, habitantes de la localidad de Orierteociendo la cercania al Mar Argentino
a tan solo 22 km, se reunieron para dar creacioBasteario Oriente. Se realiz6 el
parcelamiento de los terrenos siguiendo el clasicmlelo en damero, partiendo de la
estructura basica de la plaza principal (Caram2007). En la figura 6, se observa la

primera localizaciéon del Balneario Oriente y el éampmiento definitivo de Marisol.
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Figura 6
Plano del primer balneario Oriente y del actual baheario Marisol
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Fuente: Pagina Web Municipalidad de Coronel Dorrego

La venta y promocion del loteo se efectué en elitamdel partido de Coronel Dorrego
debido al importante hecho de ser el Unico baloedel partido; no obstante también se
ofrecieron en Capital Federal (Figura 7). Casi fi@sadespués se llevé a cabo un nuevo

loteo, esta vez a unos 1.500 metros mas haciastd,aado que en los loteos previos no se

habia tenido en cuenta la presencia de médanacs. vivo
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Figura 7
Propaganda de venta de lotes en el balneario Orient
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Fuente: Pagina de Facebook de Marisol Efeme

Desde su creacidn prevalecieron las actividadeaciogladas al turismo, aunque
paralelamente se realizaron otras vinculadas actwidad agropecuaria. En 1950
aproximadamente se extrajeron de la playa granaettdades de arena destinadas a la
construccion de inmuebles, no obstante dicha deiivino prosperé debido a la mala
calidad de la arena y a la competencia de merceel@snos (Caramelli 2007). En la
actualidad la actividad turistica es la que mastienmpulsa el crecimiento del pueblo
generando ingresos y empleos; es decir, la polaeigidente se dedica en su mayoria a
actividades (directa e indirectamente) vinculaddsr&smo como transporte, construccion

y alojamiento.

A continuacion se puede observar el crecimiento epgerimentd el balneario en los

ultimos afios, a través de imagenes del Google Hadhbras 8, 9 y 10).
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Figura 8

Balneario Marisol afio 2003
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Fuente: elaborado por Gonzéalez sobre la base dgl&barth.

Figura 9
Balneario Marisol aflo 2006

Fuente: elaborado por Gonzalez sobre la base dgl€&Barth.
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Figura 10

Balneario Marisol afio 2013

Fuente: elaborado por Gonzéalez sobre la base dgl&barth.
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5. Marco normativo

A nivel municipal, la Ordenanza N° 3290, sancionaa el afio 2013, regula las
construcciones en el Balneario Marisol (Ver Anex@) . misma establece una zonificacion
que delimita un &rea urbana y una de recuperacifdedqueda prohibida la construcéiéon
demarca las lineas de costa del Océano Atlantitzo Iynea de ribera del Rio Quequén
Saladd. Asimismo identifica espacios verdes, centro civina residencial y zona mixta
(residencial/comercial), y los correspondientescadiores urbanisticos. A fin de proteger
el arbolado existente, esta ordenanza dispone cemuosito previo a la tramitacion del
permiso de construccion, la presentacion de uropiienla floresta existente en el predio,
la cual debera ser respetada en el proyecto definifambién establece que las parcelas

deberan estar delimitadas por cercos vivos.

A nivel provincial, la Ley N° 12707 declara PaisBj@tegido de Interés Provincial al Rio
Quequén Salado y al Balneario Marisol. Esta noremetcomo finalidad conservar este rio
y sus afluentes, como recursos libres de contamimag proteger la integridad del paisaje

y las condiciones actuales de Marisol. En su ddidtestablece que:
“Toda modificacién al régimen parcelario, asi colaorealizacién de toda obra
publica o privada, debera ser aprobada por la idatbrmunicipal correspondiente,
previa presentacion de la parte interesada de vedaaeion del impacto ambiental.
Dicha evaluacién debera contemplar que la obrdteoedas condiciones del rio, sus

afluentes y la Villa Balnearia, ni las caractecissi del paisaje, ni de su fauna, ni de su
flora aut6ctona.”

Por otra parte, Marisol esta incluida en la Resé&t&tural de Usos Mdltiples Arroyo Los
Gauchos del partido de Coronel Dorrego, creadalporeto provincial N° 469/2011Se
trata de un area protegida de 700 ha que tiene @ionconservar el valioso ecosistema de

dunas y pastizales del frente costero de Coronegkeho’

® Si bien no se aclara en la ordenanza que se datjgr area de recuperacion, en una entrevistaadala
personal de la oficina de Catastro de la Municilzali de Coronel Dorrego, se informd que es un aeea d
médanos vivos, destinada a fijarse con vegetacion.

" La Ordenanza 3290, en el articulo 1, establecgetaarcacion de la poligonal de las lineas de ribera
delimitada por la Autoridad del Agua.

8 Segun los considerandos del Decreto Provinciad®®/2011, el Arroyo los Gauchos, ubicado en elidRart
de Coronel Dorrego, “constituye uno de los ultimmelictos naturales de la zona de contacto entre los
pastizales costeros templados del sudoeste bosaeten la costa marina y sus ambientes de duns pla
litoral marino, que cuenta con una singular divdadibiolégica, y contribuye a la conservacion deeees
amenazadas tales como la Gaviota Cangrejera (lattasticus), la Lagartija de las Dunas (Liolaemus
multimaculatus), el Delfin Franciscana (PontopaBinvillei) o la Almeja Amarilla (Mesodesma
mactroides) en la costa, y el Espartillero Enanpaf®noica maluroides) y el Espartillero Pampeano
(Asthenes hudsoni) en sus pastizales costeros.”

° La ordenanza 2627/07 autorizé la suscripciéon deamvenio de cooperacién entre el municipio de Gelro
Dorrego y el Ministerio de Asuntos Agrarios de fancia de Buenos Aires, reconociendo que el partie
Coronel Dorrego posee uno de los méas extensos catgpdunas de la provincia de Buenos Aires y dsl pa
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6. Caracterizacion de la oferta turistico-recreatia del Balneario Marisol y su entorno

proximo
6.1. Recursos turisticos naturales

Marisol y su entorno proximo poseen diversos atrastque complementan a la actividad
principal del turismo de sol y playa en el balnegrique pueden provocar una motivacion
de visita por parte de los turistas y recreacianist

Esta localidad costera cuenta con un importantgsematural que constituye un atractivo
turistico en si mismo, una extensa playa arenoszbdelometros de extension sobre el

océano Atlantico, cuyo ancho varia entre los 50809 metros (Figuras 11). Es mas
extensa en proximidad a la desembocadura del Riequgm Salado. No contiene

elementos, como caracoles o rocas, que obstacuéiceermanencia de las personas y la
practica de deportes. La playa se encuentra a ingd@s del area central del pueblo, y en
su bajada principal se encuentra el Unico paradistemte y una pequefia pasarela de
madera (Figura 12). Durante los meses de verancugt®diada por dos guardavidas

contratados.

Figura 11

Playas de Marisol

Fuente: Pagina de Facebook Balneario Marisol

Ademas menciona que se han realizado trabajosleleangiento en el balneario Marisol que evidencian
flora, fauna, geomorfologia y estructura del paisepstero de una importante biodiversidad vegetal,
bioldgica y también especies animales de extreagliftad
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Figura 12

Rambla en playas de Marisol

Fuente: Pagina web Dorrego Turismo

Los cuerpos de agua son de gran trascendenciacugs una region; no solamente tienen
valor escénico, sino también son notables pora giimero de actividades que se pueden
desarrollar en ellos y en las areas cercanas. tersestido, el Rio Quequén Salado ofrece
diversas posibilidades turistico-recreacionalaseés de sus cascadas y saltos natutales.

Se puede practicar deportes acuaticos como sunfiswif y esqui acuatico, entre otros.

Los recursos turisticos naturales que poseen Mayissu entorno cercano son los

siguientes:

* Rio Quequén Salado: El Rio Quequén Salado y sugenes permiten realizar variadas

actividades: cabalgatas, trekking, mountain bikelesa, campamentos, avistaje de méas de
90 especies de aves y safaris fotogréaficos (Fifj@yaEstas actividades se pueden realizar
de forma particular o contratando excursiones ada g una empresa local que a lo largo
del afio programa salidas y campamentos. Cabe detdgoresencia de cascadas y saltos a

lo largo del Rio, que han sido denominados segaarapo o region que atraviesan.

9 su caudal de agua fue aprovechado para proveematgia a las localidades de Oriente y Copetonas po
mas de 50 afios.
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Figura 13
Rio Quequén y Cascadas
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Fuente: Pagina Web ¢ Descubriste Dorrego?

*Cascada Mulpunleufa: se encuentra a 16 km aprodameente del balneario. Los
aborigenes le dieron este nombre al rio y a laadasSu altura es de 3 metros y su ancho
es de 160 metros aproximadamente debido a quelse paralela al rio y crecida tras
crecida se va ensanchando (Figura 14).

Figura 14
Cascada Mulpunleufa

Fuente: Pagina de Facebook de la Agencia de ViRipQuequén Salado.
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* Cascada Cifuentes: Esta cascada, el salto nasgeala provincia de Buenos Aires (entre
5y 7 metros), permite introducirse en una cavigadla que se puede pasar detras de la
cortina de agua sin mojarse (Figura 15). Se en@proximadamente a 3 km al sur del
puente de la Ruta Nacional N° 3.

Figura 15
Cascada Cifuentes
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Fuente: Pagina web ¢ Descubriste Dorrego? de la Fuente: Pagina de Facebook de la Agencia de Viajes

Municipalidad de Coronel Dorrego Rio Quequén Salado

*Salto de la Cueva del Tigre: se encuentra ubicaalwe el camino de acceso a Marisol,

entre Oriente y el balneario, a 15 km de ésta (Ri@6). En el lugar existe un paso natural,
gue en la época de la conquista del desierto samdeaba Paso del Médano. Alli se puede
observar una importante cascada y varias cuevdavadas en las barrancas. En una de
estas cuevas, alla por el afio 1860, se refugidiieFeacheco, un cuatrero conocido como
el Tigre de El Quequén, quien aprovechaba la verdejla proximidad del Paso, para

asaltar los arreos, carretas y diligencias quesitatran por alli.

Figura 16
Cueva del Tigre

Fuenteé Gonzalez, 2013.
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*El Vimar: este balneario, muy conocido por la ba@esca, constituye otra alternativa de
recreacion para los pescadores y veraneantes lielaba Marisol. Se encuentra a unos
1.500 metros de la desembocadura y es un atratt@sque regala el curso de este rio
(Figura 17). En este lugar se encuentra el Autoaagrdarisol.

Figura 17
El Vimar

Fuente Pagina Web Rio Quequén Salado de la CooperativMRifunleufu

*Desembocadura del Rio Quequén Salado: se encumntrana al pueblo balneario, a tan
s6lo 1.500 m, lugar donde este rio vierte sussagnael Océano Atlantico (Figura 18). Es

ideal para la practica de deportes acuaticos yetxa de pejerreyes, lenguados, lisas y
otras variedades del mar.

Figura 18

Desembocadura Rio Quequén

Fuente Pagina Web Rio Quequén Salado de la CooperativMRifunleufu

*Arroyo El Indio: Junto al arroyo Pillahuincd, eidio es uno de los dos afluentes del Rio
Quequén Salado (Figura 19). En su corto recorrieloelscuentran varias cascadas y
altisimas barrancas, y desemboca en el cursoanfédeidicho rio, en cercanias de Oriente.
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Figura 19
Arroyo El Indio

Fuente Pagina Web Rio Quequén Salado de la CooperativdRBijaunleufd

*Mirador panoramico del Rio Quequén Salado: ubicdelotro del balneario, a 400 m del
Oficina de Turismo y a 800 m del ingreso al balimgagl Mirador permite observar el
estuario del Rio Quequén Salado, ademas de asistajaves y safaris fotograficos desde
dicho punto estratégico y alrededores (Figura 20).

Figura 20
Mirador Panoramico del Rio Quequen Salado

Fuente: Gonzalez, 2014

Marisol posee flora y fauna de gran valor biolégiasi como su playa y el Ri6 Quequén
Salado, que han promovido la declaracién de “RaiBeptegido de Interés Provincial”. En
este sentido, la Ley Provincial N° 12707 pretendetgmer y conservar tanto las

caracteristicas del paisaje, como su flora y faghdo y sus afluentes.

En la temporada de verano de 2014-2015 se realizasdas guiadas a cargo de biélogas
que informaban acerca de la importancia de la ffdeauna que posee Marisol y su entorno
proximo. Esta actividad que estaba destinada tatiastas, como residentes del partido y
de Marisol, resulté muy positiva ya que contriba@yeoncientizar a la poblacion sobre el
valor de los recursos naturales existentes, y poe da relevancia de protegerlos y
preservarlos. Sumado a este proyecto, en 201%kearen visitas a las escuelas primarias
y jardines de infantes del distrito bajo el progaaf@onociendo la costa Dorreguense” a
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cargo de las mencionadas biblogas, el cual tenfaocobjetivo que la comunidad
educativa conociera la importancia de las playdspddido y la riqueza bioldgica que

éstas poseen.
6.2. Recursos turisticos socioculturales

La actividad cultural y/o recreativa se lleva acaiediante acontecimientos programados
y visitas a los diferentes sitios como la Cuevaldgte, la Usina Hidroeléctrica en Oriente
o las Cascadas. Existen acontecimientos progranagastir del mes de enero, primero
con la llegada de los Reyes Magos y luego la élacde la Reina de la Fiesta del Verano.
En febrero se celebran los Carnavales, oportureddd que se presentan grupos musicales

locales y regionales.

En la temporada de verano 2014-2015 se realizakonrgones de ecoturismo que
permitian ademas de conocer la flora y fauna aanéctrealizar un safari fotografico. A su
vez, durante los meses de octubre y noviembre @18 @urante la temporada de 2015-
2016 se realizaron excursiones de aventura, reodoi 20 kildmetros de costa en
Unimog", partiendo de Marisol hasta el Arroyo El Gauchdada por bidlogas

especializadas en ambientes costeros (Figura 21).

Figura 21

Paseos en Unimog

Fuente: Pagina de Facebook Dorrego Turismo

Por otra parte, a fin de aprovechar el atractive mppresenta la pesca en el balneario, se
realizan concursos y excursiones de pesca de gostabarcada. También, durante el

verano suelen organizarse torneos de seven plagemgby’ y de kitesurf:®

X Camién con traccién en las 4 ruedas, adaptadociratdar en la playa.
2 En enero de 2015 se organizé el segundo Seveerplay el parador del Balneario Marisol.
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6.3. Equipamiento turistico

6.3.1. Alojamiento

El turista dispone de diferentes formas de alojatniseguin sus necesidades y/o deseos.
La oferta del balneario Marisol consta de 774 pazhistribuidas entre casas y
departamentos de alquiler, cabafas, hoteles yau#dnies por dia. Tanto la oferta de

alojamiento como la de restauracién son mayords ¢emporada de verano debido a la

estacionalidad que presenta el balneario.

Segun datos proporcionados por al area de turisendadmunicipalidad de Coronel

Dorrego, la distribucién de las plazas para el20i8 era la siguiente:

Tabla IV
Distribucién de las plazas y tipo de alojamiento
Tipo de alojamientc Nombre establecimiento N° de plaz
Cabana Acuarela del Mar 30
Cabana Alpinas del Médano 12
Cabana Altos de Marisol 12
Cabana Particulares 69
Toneles” Bringas Estela 8
Hotel Marisol 28
Hotel Nautilus 28
Habitacion Club de Pesca y Nautica 8
Habitacion Particulares 6
Casa Particulares 190
Casa Complejo Oriente 25
Casa Centro Empleados Banco Nagién 11
Departamento Acuarelas 5
Departamento Particulares 317
Departamento Bella Vista del Mar 25
TOTAL 774

as

Fuente: elaborado p&@onzalez en base a datos de la Direccién de Pridehucc
y Turismo, Municipalidad de Coronel Dorrego, 2013

3 En noviembre de 2014 Marisol fue sede del TornegeAtino de Kitesurf, organizado por la Asociacién

Argentina de la especialidad y el Municipio de GmicDorrego. En 2015 y 2016 se realizaron encusrmteo

Kitesurf.

!4 Tipo de construccién con toneles de madera.
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Cabe agregar que Marisol también ofrece tres cayapira Amarra, Club de Pesca y
Nautica, y Autocamping Marisol. Estos representaa opcion para las personas que

prefieren otro tipo de alojamiento, algunos inclugermis como alternativa al acampe.

El balneario se ha caracterizado por recibir aanses bajo la modalidad de casa de fin de
semana o segunda residencia (sobre todo familiés Idealidad de Oriente y de la zona),
aungue en la actualidad esta situacién se estéieadio dado la creciente oferta extra
hotelera (casas, cabafias y departamentos de 8lg8&gun los datos suministrados por la
responsable de la Direccién de Turismo de Corormtdgo, la ocupacion de la oferta
tanto hotelera como extrahotelera fue de un 95%aetemporada 2012-2013, si bien
menciond que en la temporada siguiente (2013-264%) porcentaje se incrementd, no

existen datos oficiales que lo avalen.
6.3.2. Restauracion

Existe la posibilidad de degustar diferentes platasique son pocos los lugares que
permanecen abiertos durante todo el afio. La cahtatal de cubiertos es de 225 (Tabla
V).

Tabla V
Restauracion en Balneario Marisol
Establecimiento Cantidad
de cubiertos

Club de Pesca y Nautica Marisol 40
Club El Quequén 70
Resto Bar Don Meli 20
Parador Stella’s 15
Paseo de las Flores 80
TOTAL 225

Fuente elaborado pofGonzalez en base a datos de la Direccién de Prigaiugd urismo,
Municipalidad de Coronel Dorrego, 2013.

6.3.3. Esparcimiento

Los principales lugares recreativos son: Kyu DisCaisa Marali, ademas de ofrecer
informacion y asesoramiento sobre pesca, existenegoles y pooles para el
entretenimiento; el Club de Pesca El Quequén yaghddr Stella’s, ubicado en la playa

donde se suelen realizar espectaculos musicalastdugl verano y es lugar desde donde
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se transmiten los concursos de pesca y entregaprdasios, ademas de brindar servicios
de buffet en cada evento.

Existe en el pueblo un anfiteatro, inaugurado eraf@ 2015, que permite ofrecer
espectaculos musicales al aire libre (Figuras 22)y

Figura 22
Anfiteatro David Mathov

e

Fuente: Pagina de Facebook Balneario Marisol.

Figura 23
Anfiteatro David Mathov

Fuente: Pagina web FM Del Sol

También se pueden practicar deportes como paddldosncanchas existentes en el

balneario. Asimismo el Club Sportivo y Recreativb@iequén ofrece dos canchas de
bochas, un salon con juegos infantiles, mesaslide yimetegoles.
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6.3.4 Informacion turistica

La Oficina de Informes Turisticos se encuentra adtacen calle Tucuman (sin nimero) y
tiene abiertas sus puertas en temporada estivditeanbre a marzo, todos los dias de 9 a
20 hs; durante el afio los fines de semana (viesdsdo y domingos) de 9 a 17 hs, y en

vacaciones de invierno todos los dias.

En los ultimos afios el municipio de Coronel Dorr@gomociona Marisol tanto en ferias
como en fiestas regionales locales, como por eapFiesta Provincial de las Llanuras
que se lleva a cabo en la ciudad cabecera detiparta la que acuden gran cantidad de

personas de toda la region.

6.4. Infraestructura

*Red bésica de servicios:_(@ooperativa de Provision de Agua Potable, Viviendsdros
Servicios Publicos de Oriente Limitada brinda lesvigios de abastecimiento de afjua
distribucion de energia eléctrica, gas envasadelgfonia fija. En tanto, la limpieza,
mantenimiento y riego de calles en Marisol, asi @déambién la recoleccion de residuos,

son llevados a cabo por personal municipal.

* Red de carreteras: la Ruta Provincial N°® 72 gone la ciudad cabecera de partido
(Coronel Dorrego) con la localidad de Oriente, seuentra asfaltada en su totalidad. Esta
ruta confluye en la Ruta Nacional N° 3 que comucma las ciudades de Tres Arroyos,

Buenos Aires y al sur con Bahia Blanca.

* Sefalizacidnse encuentra a cargo del municipio de Coronel [Qorkela delegacion de
Oriente. Los caminos poseen la carteleria necepara llegar al balneario incluyendo
carteles indicadores en las curvas, sefialandodoss que pueden presentar algun peligro

(curvas cerradas, animales sueltos, etc.).

* Sefalética turistica: Los atractivos estan seadbs, y en algunos casos cuentan con una

breve descripcion del mismo (Figuras 24, 25 y 26).

15 E| suministro de agua de la red domiciliaria deribtd proviene de una perforacién. No obstantegso
utilizada para consumo.
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Figura 24
Sefalizacion de un atractivo turistico
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Fuente: Gonzalez, 2014

Figura 25
Sefializacion sobre avistaje de aves en el miradoeldRio Quequén Salado
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Fuente: Pagina de Facebook Dorrego Turismo

Figura 26
Senfalizacion sobre flora y fauna en el mirador detstuario del Rio Quequén Salado
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Fuente: Pagina de Facebook Dorrego Turismo
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* Transporte: diferentes servicios de transporteectan Oriente y Marisol con distintas
localidades como se puede observar en la Tablasimismo durante la temporada de
verano desde la ciudad de Coronel Dorrego, el Mpiniclispone de una combi para viajar

gratuitamente hacia el Balneario y regresar a th@o

Tabla VI

Servicios de transporte hacia Oriente y Marisol

Empresa Salida Destino
AyM Garcia Buenos Aires Oriente
Passa Tour Bahia Blanca/ Coronel Dorrego Oriente
La Primera Dorreguense Tres Arroyos Oriente
Transporte Andrés Coronel Dorrego Oriente
Transporte Andrés Oriente Marisol

Fuente: elaborado por Gonzalez, sobre la basetds da pagina Web del Municipio de Coronel Dorrego

*De salud: el balneario cuenta con una Sala ded?amAuxilios. Ademas en la localidad
de Oriente, distante a 22 kildbmetros, existe un@athSanitaria que cuenta con un médico

todo el afio. Asimismo, durante la temporada eshaglguardavidas en la playa.

* Educacion: en lo que respecta a la oferta edvasaél Balneario cuenta con educacion

inicial y primaria (Escuela Primaria Basica N° 3&rbks de Malvinas).

*Servicios religiosos: el balneario posee una ta@il aire libre llamada La Ermita y las
misas son oficiadas los dias domingos por el pardecOriente.

*Seguridad: en el balneario existe un Destacamel@oPolicia. También la vecina
localidad de Oriente dispone de un destacamentagigdoy de bomberos que trabajan

durante todo el aftt

*Comunicacion: existen cabinas telefonicas e irgelsn el balneario aunque la sefial de

telefonia celular no posee buena cobertura.

8 El 5 de enero de 2014 hubo un importante inceqd@éduré varios dias. El fuego afecté mas de 6n@00
gran parte de la vegetacion y arboledas del enterm® docena de casas del pueblo quedaron destryida
5.000 personas debieron ser evacuadas. Veinteialitacde bomberos de diversos puntos de la regiire
ellos Tres Arroyos, Cabildo, Bahia Blanca, Dorre@uiente, Copetonas, Orense, Claromecé, Reta, San
Cayetano, Coronel Pringles y Monte Hermoso, trabajgara controlar los multiples focos (La Nueva,
7/1/2014).
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7. Caracterizacion de la demanda turistico-recreatia del Balneario Marisol

Segun datos proporcionados por la responsablaekeldé& Turismo de la Municipalidad de
Coronel Dorrego, en lo que a mercados emisoresectspse tiene registro de las
temporadas 2009/2010, 2010/2011 y 2011/2012. Emtocua la ultima temporada se
observa que el mayor porcentaje de personas pedenimunicipios bonaerenses (50%),
estos son: Olavarria, Azul, Tandil, Mar del PlatPlata, Coronel Pringles, Benito Juarez
y Bahia BlancH; un 41% de Capital Federal y Gran Buenos Airesn 0% del resto de
las provincias.

Figura 27
Lugar de procedencia de los turistas en la temporad2011/2012
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Fuente: elaborado por Gonzalez, sobre la basetds de la Municipalidad de Coronel Dorrego

A partir del andlisis de las encuestas realizaddesemeses de enero y febrero de 2014 en
el marco del presente trabajo, se observa quepel de grupo predominante en el
relevamiento es el familiar (62%) seguido por EE€[26%); por ultimo se encuentran

grupos de amigos (12%) (Figura 28).

En su mayoria se trata de empleados (40%), tamb@fesionales (14%), comerciantes
(11%), jubilados (11%) y docentes (9%); en tantmdpctores agropecuarios y estudiantes

representan el 6% y 3% respectivamente (Figura 29).

" Es importante destacar que en la temporada 2008/2020% de los turistas provenian de Bahia Blanc
una de las principales ciudades de la region.
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Figura 28
Composicion del grupo encuestado en los meses dererny febrero de 2014
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Fuente: elaborado por Gonzalez.

Figura 29

Actividad laboral del responsable del grupo encueatio
en los meses de enero y febrero de 2014
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Fuente: elaborado por Gonzalez.

Las edades oscilan, en su mayoria, entre 26 y d9 @3%), y entre 3 y 12 afios (23%),
seguidos por los grupos etarios de entre 41 y %fs,a% 56 y 65. En las encuestas
realizadas, los rangos de 13 a 18, de 19 a 25yai@gores de 65 afos representan un 6%

cada uno (Figura 30).
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Figura 30
Edades de los encuestados en los meses de eneabsefo de 2014
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Fuente: elaborado por Gonzalez.

En cuanto al lugar de procedencia de los encuestati®3% proviene de Capital Federal
y Gran Buenos Aires y un 17% del partido de Cordbelregd® seguido por los
municipios de Olavarria y Tres Arroyos (8% respectiente) y Bahia Blanca (6%). En
tanto el 28% restante corresponde a personasa@kemtmicipios bonaerenses (Fig. $1).

Figura 31
Lugar de procedencia de los encuestados en los ngede enero y febrero de 2014
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Fuente: elaborado por Gonzalez.

8 El 17% comprende personas de la localidad de @rielado su cercania, y del resto del partido como

Aparicio y la ciudad cabecera de Coronel Dorrego.
19 Azul, Benito Juérez, Punta Alta, Trenque Lauquenjn, La Plata, Necochea, Brandsen y Bolivar.
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La mayoria manifiesta que ha conocido Marisol dipéde la informacién brindada por
amigos (36%), muchos lo visitan desde hace afo%o)1en tanto un 17% de los
encuestados se ha informado por internet y un 6%olmce a partir de actividades

vinculadas a la pesca (Figura 32).

Figura 32
Fuente de informacién sobre Marisol
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Fuente: elaborado por Gonzalez

Con respecto al tipo de alojamiento, un 23% deelusuestados son recreacionistas que
concurren a Marisol a pasar el dia. Un 24% mariifgae se hospedaba en casas, un 17%
en departamentos, 13% en campings, 10% en cabadiés $0% indicdé que tenia casa
propia.
Figura 33
Tipo de alojamiento elegido en los meses de eneréeprero de 2014
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Fuente: elaborado por Gonzalez

En cuanto el tiempo de estadia, un 31% de los stans visito el balneario por el dia, en

Su mayoria se trataba de personas de la zonaayldealidad de Oriente, dado su cercania.
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El 60% permanecio entre 3 a 10 dias, y un 9% sd&86 dias o mas; en este caso, se

trata fundamentalmente de personas jubiladas ggeepaasa en el balneario (Figura 34).

Figura 34

Dias de permanencia de los encuestados en los mekesnero y febrero de 2014
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Fuente: elaborado por Gonzalez
Al momento de indicar los motivos por los cualdagieton Marisol, en primer lugar se
destaca el mar y la playa (26%), seguido por Ipgapicio para el grupo familiar (19%), la
tranquilidad (16%), el descanso (13%) y la segdri@®@®0). El clima era otra opcion
brindada pero no fue elegida por ninguno de losiestados. También fue sefialado como
motivo de viaje la pesca (11%), aunque no estatb@ada en la encuesta como opcion
(Figura 35).

Figura 35
Motivos de eleccion de Marisol en los meses de engrfebrero de 2014
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Fuente: elaborado por Gonzalez
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Por otra parte, se consulté sobre los lugares destMay sus alrededores que habian
visitado (Figura 36). En este caso el atractivo widgado es el Rio Quequén Salado
(32%), luego la Cueva del Tigre (25%) y la Desemaloca (21%); por ultimo, la Cascada
Cifuentes (10%), y muy pocos han visitado y conodad Cascada Mulpunleufu. ElI 7 %
s6lo disfrutaba de la playa, algunos por elecciitns por desconocimiento de estos

atractivos, lo cuales fueron informados e invitad@®nocer al momento de la encuesta.

Figura 36
Atractivos visitados por los encuestados en los nessde enero y febrero de 2014
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Fuente: elaborado por Gonzalez

Es importante destacar que al ser consultadossisificientes los servicios ofrecidos la
mayoria (81%) respondié que si, que volverian fxipra temporada y que el balneario

habia cumplido con las expectativas (Figura 37).
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Figura 37
Consulta si volveria la préxima temporada
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Fuente: elaborado por Gonzalez

Por ultimo, la encuesta solicitaba indicar tresnmpies negativas y tres positivas sobre
Marisol. En lo que a aspectos positivos concieladranquilidad es lo primero que se
pondera entre todos los encuestados; luego contiliplaya, la seguridad junto con la
presencia policial y la limpieza. Entre los aspgategativos sefialados, el principal es el
estado del camino de acceso al pueblo, luego gy elevados (tanto del alojamiento
como de los comercios) y la cantidad de menoresuairiciclos?® En la tabla VII se

sintetizan los aspectos positivos y negativos ambs por las personas encuestadas.

%0 Se pudo observar que circulaban cuatricicloseecanias del estuario y consultando con la resp@nsa
del area de turismo confirmé que no esta permdidmlar en dichos vehiculos.
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Tabla VII
Consulta sobre aspectos positivos y negativos de N,
relevados en la encuesta realizada en enero-febrede 2014

ASPECTOS POSITIVOS

ASPECTOS NEGATIVOS

Tranquilidad Mejorar camino acceso
Playa Precios altos / Falta de regulacién
Seguridad Muchos menores en cuatriciclos

Presencia policial

Faltan bafos publicos en el Rio

Orden del balneario

Falta transporte hacia la Villa

Limpieza Faltan mas lugares de esparcimiento
Amabilidad de los guardavidas Falta seguridad dareno el afio
Arbolado Limpieza y arreglos de calles
Senalizacion Falta una farmacia

Amplia oferta de lugares para visitar

Orden deiditd

Naturaleza

Desarrollar atractivos

Parador de la playa

Sefializacion y transporte

Amabilidad de la gente del lugar

Faltan juegoseyitvetenimiento para chicos

Crecimiento del balneario

Mejorar la bajada a layal (solo se pued
con vehiculos a traccion)

Rio y sus paisajes

Falta antena de compafiia darcelu

Cercania (ubicacion)

Falta estacion de servicio

Mirador panoramico

Faltan hoteles (alojamiento)

[luminacion

Faltan paradores en la playa

Amplios espacios para desplazarse Falta un cueepbodhberos estable en |la
Villa

Potencial Mayor difusion de opciones turistico-
recreativas

Pesca Poda de arboles de gran tamafio

Organizacién de la zona de bafios publicos Desargdai playa de estacionamiento (en

la playa)

Ideal para el descanso

Ausencia de plan de foréstac

Liberacion de terrenos para construir

Cartelexatdios de prohibicion de prend
fuego

Construccion de edificios publicos

Conexion de goptable

Gastronomia

Plaza municipal

Lugar ideal para la familia

Campafias de prevend&®imcendios

Servicios al turista

Fuente: Gonzalez y Direccidn de Produccion y Tunisi@ la Municipalidadle Coronel Dorrego, 2014
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8. Diagnéstico y propuestas

Una vez realizado el andlisis del area de estudita caracterizacion de la oferta y
demanda turistico-recreativa de Marisol, se puddetiar un diagnéstico que permita
establecer diferentes propuestas, acciones y gaiaatbnducentes a promover el desarrollo

sostenible del pueblo balneario y su principalvadd.

» Accesibilidad y sefalizaciondesde la Ruta Nacional N° 3 hasta la ciudad den@riel
camino se encuentra en buenas condiciones, asfdiasta la finalizacion de la zona
urbana de dicha localidad. La sefialética es pregsde la ruta hasta la llegada a Marisol;
e inclusive los distintos atractivos se encuentarrectamente indicados, tanto en el

balneario como en su entorno cercano.

Teniendo en cuenta la localizacibn de Marisol, ysierando que la ciudad mas
importante del sudoeste bonaerense es Bahia Bls@a, conveniente instalar carteleria
indicativa de la distancia al balneario en el tradeola Ruta Nacional N° 3 entre |la

mencionada ciudad y el cruce de acceso Orienteristaen el kilbmetro 532.

Dada la cercania de Marisol a la localidad de &iderla Ventana, se propone promocignar
a partir de carteleria e indicar distancia y ubtmaclel balneario en el tramo entre el cruce

de Fra-Pal y el de las rutas Nacional N° 3 y Pi@a&irN°® 72.

* Recursos turisticos naturalesMarisol posee una variada oferta de recursostittoss
naturales. Ademas del producto de sol y playatexxiatractivos tales como cascadas, un
rio navegable que permite realizar diversas acoed recreativas (pesca, kayak y tirolesa,
entre otros.), el estuario del Rio Quequén Saladmdores, salto de agua, lagunas y
arroyos.

Con respecto a la playa, se propone:

Regular legalmente la construccion de potencisdeadores en la playa, considerar la
ubicacién y tamafio de los mismos, asi como tanbiépologia y materiales permitidos

en su construccion.

Hacer estudios de capacidad de carga y regulapdesos en Unimog o cualquier ofro

vehiculo en la playa, hasta el Arroyo Los Gauchos.
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Colocar mas cestos de residuos en la playa

Incorporar en la temporada de verano inspectoreglal@ que controlen el transito de

cuatriciclos, sobre todo en areas donde no estdifw su circulacion como en g

estuario. No permitir animales en la playa y cdatrel cumplimiento de las disposiciongs.

* Rio Quequén Salado: este curso de agua permalezae diversas actividades como
kayak, pesca, mountain bike y trekking en sus nmagdambién. Existen travesias en
kayak, tirolesa, cabalgatas que a su vez se comlmoa campamentos 0 recorridos en
mountain bike Todas estas actividades de turisnemtava que se realizan en el curso

medio e inferior del rio, son organizadas por wia empresa.

Se propone ampliar la oferta turistico-recreatiaapartir del desarrollo por parte del
Municipio de actividades en el rio y en sus margegaee sean gratuitas o se ofrezcan a un
costo accesible. Se sugiere organizar sendero®klanyg y/o bicisendas sefializadas,|un

circuito paralelo al rio que podria partir o lleghpueblo.

* Cascada Mulpunleufu: Si bien cuando se ingredaahlieario existe un cartel indicativo
con el nombre de la misma, no se sefala o esgea@ficcsendero ni la alternativa de
navegacion hasta la cascada. El acceso a la cassada trekking o por kayak, razon por
la cual no es facil de ubicar y requiere que, o cke hacer trekking, guias o personas que

conozcan la zona indiquen el camino.

Es importante indicar, por ejemplo en la pagina delurismo del municipio, que es una

de las cascadas de mas dificil acceso y cualdasdormas de llegar.

Se propone crear una bicisenda que conecte eldrang la cascada, de este modg se

brinda otra opcion de paseo y facilita la llegadia misma.

* Cascada Cifuentes: se encuentra bien sefializadaagceso se encuentra en buen estado.

Muchas personas suelen ir a pasar el dia, recomeocer y contemplar la cascada.

Se sugiere colocar cestos de residuos a fin deemania limpieza y contribuir a la

conservacion y proteccion del lugar.
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* Salto de la Cueva del Tigre: su ubicacion estdectamente sefializada y se encuentra
ademas una resefa histdrica que cuenta la leyenéatd sitio. También existen bancos
para mayor comodidad y cestos de residuos parabarala con la limpieza y

mantenimiento del lugar.

Efectuar tareas de mantenimiento del lugar, tadesocrecoleccion de los residuos (que|no

sea esporadicamente) y corte del pasto en el arpe ahic

* El Vimar: en varios sitios web se lo menciona colmgar de pesca y no se informa que

existe un camping.

Se recomienda sefalizar su ubicacion y promociorenllos diferentes sitios web como

una opcion para los pescadores y como alternagivaajamiento.

* Desembocadura del Rio Quequén Salado: represeatalternativa que complementa la
oferta de actividades que se puede realizar emlekério, buen acceso con vehiculos a

traccion.

Sefalizar en el pueblo la ubicacion y formas dgalle la desembocadura.

* Arroyo El Indio: los arroyos y lagunas complenmamtla oferta de Marisol dada su
cercania, y a su vez representa una alternatilparaficionados a la pesca. Es de facil

acceso y tiene buena sefalizacion.

Colocar cestos de residuos para promover el manigmio y la limpieza del lugar.

* Mirador panoramico del Rio Quequén Salado: céammente sefializado, a su vez cuenta
con carteleria informativa sobre la fauna y flotee e puede apreciar desde el mismo.

Durante temporada estival se realizan visitas gsiad

Promocionar y realizar visitas guiadas los finese®@ana largo.

El programa “Conociendo la costa dorreguense” poexienderse a establecimientos| de
educaciéon secundaria y también en la carrera denid@c Universitario en

Emprendimientos Turisticos que se dicta en la ciugaCoronel Dorrego.
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Por lo detallado, se demuestra que Marisol cuemtauna variedad de recursos, situacion
que debe ser aprovechada frente a otros destingtidos de la region. El bajo impacto
antropico, la calidad ambiental y la existencia afieactivos turisticos naturales como
alternativa al producto sol y playa son puntostasea favor del balneario, especialmente
si se considera un nuevo perfil de turista, queraaél medio natural y estd comprometido

con el cuidado del ambiente.

Se deben fortalecer y optimizar las acciones dmpcn del balneario para diversificar y

difundir su oferta turistico-recreativa, a través ld organizacion de actividades al aire

7

on

libre y eventos que capten al turista que se isteper el medio ambiente y la preservag

y cuidado del mismo.

Se sugiere que el Municipio de Coronel Dorregoatedca la promocion de Marisol y sus
atractivos en ferias provinciales como la FIT (&driternacional de Turismo) y algunas
regionales como la FISA (Feria de la Producciorrabajo, el Comercio y los Servicios

del Sur Argentino).

* Recursos turisticos socio-culturalesMarisol ofrece visitas a la Cueva del Tigre, que
ademas de su valor natural posee una interesaymtedie, y acontecimientos programados
como la celebracién de los carnavales, concursgesien y la Fiesta del Verano donde se

elige a la Reina de Marisol.

Incorporar otros acontecimientos programados aafiesgional, a fin de complementar|la
oferta turistico-recreativa del balneario. Se pr@porganizar competencias de kayak en
mar abierto, de natacidon que incluyan rio y marrecas de bicicleta o duatlon |y
competencias de aventura que atraen a corredotesdad en pleno auge. Esto representa

una buena publicidad para el balneario.

Durante la temporada estival, se propone orgatozaeos de beach voley, de futbol pana
nifos y de tejo para adultos mayores.
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» Equipamiento turistico: con respecto al alojamiento, la oferta se caraetgpor la
modalidad extrahotelera, esta tipologia es la negda y tiene la ventaja que se ofrece
durante todo el afio, sobre todo las cabafias. Lelehniat se encuentra disponible en la

temporada de verano, no esta categorizada y edidaccmedia.

La modalidad de alojamiento “hostel” no se encwewetn el balneario y podria ser Lta
opcion, ademas de novedosa, mas econémica. Salwepéma captar grupos de joévenes,
segmento que menos elije a Marisol. Se deberiarftanéa inversion privada desde (el
municipio.
Es importante categorizar la hoteleria existerdenpliar la oferta y su disponibilidad mas
allaA de la temporada estival. Se propone fomentarconstruccion de nuevos
establecimientos a partir de incentivos fiscalesy@ por ejemplo la exencion del pago|de

tasas y/o derechos de construccion a los inverporesierto lapso de tiempo.

En cuanto a la oferta gastronémica es escasa gldiad intermedia; sélo esta disponible

en la temporada de verano.

Diversificar y/o ampliar la oferta gastronémica.céntivar la disponibilidad d

D

establecimientos abiertos fuera de la temporadeaggtor ejemplo organizando cenas ¢on
show en fines de semana largo o algun tipo de &gpdo, ofrecer precios promocionales,
entre otras iniciativas.
Si se organizan eventos 0 acontecimientos prograsnatompanar los mismos con uyna
comida relacionada a dicho programa, trabajanddoema conjunta sector publico |y

privado.

* Esparcimiento: hay algunos lugares que permiten realizar actiadaecreativas pero
las opciones son escasas. Cabe destacar la remieatédn de un anfiteatro al aire libre, el

cual permite ofrecer distintos espectaculos durantemporada estival.

O~
>

Organizar un paseo de artesanos que convoquetasgtiartesanos de Marisol y la reqgi
Este podria emplazarse en un espacio verde existargl ingreso al balneario. Se trata de
un lugar propicio para la creacion de un paseo yamentraria en un solo sector |as

opciones de esparcimiento.
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Fomentar la creacion de una biblioteca popularfgoeione todo el afio y que en verano

ofrezca charlas, encuentros musicales, exposicamestistas, entre otras actividades.

» Informacion turistica: la oficina de informes se encuentra correctamseializada en

el ingreso a Marisol, brinda variada informaciosiyien el horario y dias de atencién es
reducido, esta abierta todo el afio. También segpoeasultar a través de la pagina web de
la Direccion de Turismo y mantenerse actualizaddodeeventos en las redes sociales
(facebook y twitter) que la oficina municipal deismo utiliza. Es importante destacar 2
cuestiones, una es que a partir de la creaciéonnde Subdireccién de Produccion y
Turismo, la actividad es llevaba a cabo por profesies en la gestion de la actividad
turistica; y la otra es la promocion de Marisolirportantes Ferias de Turismo, como por
ejemplo en la Feria Internacional de Turismo y teémia nivel regional en FISA en Bahia
Blanca por ejemplo.

La ciudad de Coronel Dorrego es una ciudad de palsicada cerca de importantes
localidades del sudoeste bonaerense, y entreceitoirde mar y sierras, se propone que la
oficina de informacién turistica de Coronel Dorrezgté abierta los fines de semana para

informar y dar conocer el balneario Marisol a lmsstas de paso por la ciudad.

Fortalecer la promocion mediante la presencia easf¢ en campafias de promocioén sgbre

todo en sectores donde aun no es reconocido.

» Sefalizacion:la sefalizaciéon de acceso al balneario como lalégéga turistica que
indica y describe cada atractivo, es correcta gemeral se encuentran en buen estado.
Hay algunos carteles que evidencian falta de maniento, por ejemplo la leyenda de la
Cueva del Tigre, y algunos sectores que no se etramesefializados, como El Vimar. No

obstante en lineas generales la sefalizacion gleda es adecuada.

Optimizar la sefalética existente y colocar nueviaaesembocadura del Rio Quequén

Salado, el arroyo El Indio y el balneario El Vimar.
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* |nfraestructura:

* Red basica de servicios: el problema mas imptetale Marisol en cuanto a servicios

bésicos es la calidad del agua. La limpieza, ilatiiin y riego son satisfactorios.

A largo plazo y considerando el crecimiento quelencia el pueblo es importante contar
con una planta potabilizadora de agua. En el g@daro, es necesario mejorar la frecuencia

del servicio de recoleccién de residuos, mas aleraporada estival.

* Red de carreteras: las principales rutas de acgexcional N° 3 y provincial N° 72) se
encuentran en muy buenas condiciones; el camime Entocalidad de Oriente y Marisol,
si bien no esta pavimentado, esta consolidadobuenas condiciones.

Pavimentar el camino de acceso es atender un redkmo de habitantes del balneario
como de turistas. No obstante se considera impgerteonservar las calles internas |de
tierra. Preservar la naturaleza y su entorno puestono de los motivos de eleccién|de

Marisol.

* De transporte: si bien son pocas las empresas quaabrservicios desde/hasta Marisol,
existen diversos puntos de partida hacia Orienésdel Buenos Aires, Bahia Blanca,
Coronel Dorrego y Tres Arroyos. Desde la localiddal Oriente, la mas cercana al
balneario, las salidas no son frecuentes, no diestaristen buenas opciones para llegar
hasta la misma. Inclusive, en temporada estivaddelda ciudad cabecera de Coronel
Dorrego, el municipio brinda un servicio gratuite @la y vuelta al balneario, previa
inscripcion. Esta iniciativa resulta muy positivaa yyue fomenta el conocimiento,

valoracion e identificacion local con el Unico bedno que posee el partido.

Aumentar la frecuencia de salida desde Orientsggamediante transporte publico o bien
fomentando y colaborando con el sector privadorestilo el temporada estival. Se trata

de mejorar el servicio para quienes viven en Ceiergélo pueden llegar a dicha localidad.

* De salud: si bien Marisol dispone de una sal@ri@eros auxilios, ésta no cuenta con la
atencion de un médico; el profesional se encuemirda localidad cercana de Oriente.
Durante la temporada de verano, se cuenta conaudas en la playa.
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Se considera conveniente contar con un profesambd salud que preste servicios unajvez
a la semana para atencion de la poblacién residgntiurante la temporada estivyal

aumentar la frecuencia, especialmente los finesed&na.

* De educacion: actualmente cuenta con establentosede educacion inicial y primaria,

la ensefianza secundaria se desarrolla en la ladaliel Oriente.

Es importante considerar la posibilidad de dotitasisol de una escuela secundaria en un

futuro. Debera preverse su localizacion, proyeatoayeriales.

* Servicios religiosos: cuenta con una capillaied bre donde, en la temporada de verano

se ofician las misas por el parroco de la localdia®riente.

En un futuro es posible la creacion de una capdtasiderar su localizacion y los

materiales a utilizar acordes al entorno.

* De seguridad: el balneario cuenta con un destansmpolicial. Asimismo la seguridad
se refuerza desde Oriente que también dispone dkestacamento policial y cuerpo de

bomberos.

Gestionar la creacion del cuartel de bomberos pamiento reclamado por los vecinos del

pueblo, para tranquilidad de residentes y turistas.

* De comunicacion: Si bien Marisol cuenta con lacids con cabinas telefonicas e

internet, los servicios de comunicacion son inefités por las dificultades que presenta la
sefal de telefonia celular. La actividad turisteguiere la comunicacién mediante internet
y telefonia para brindar un buen servicio. Por pade es fundamental para la mayoria de

la poblacion contar con sefial de celular y de m&een su dispositivo maovil.

Realizar una evaluacion de impacto de la posiltalivacion de una antena de telefonia
celular, ya que la instalacién de una antena @aedblo ocasionaria un importante impalcto

visual.
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* Marco normativo

La Ordenanza N° 3290/13, si bien representa uncavan lo que a planificacion y
ordenamiento del balneario respecta, se puedemrvabsalgunos vacios. No aclara de
forma expresa que se entiende por area de recifperacuales seran las intervenciones
permitidas en esta area. No especifica la florest@onservar, podria ser una especie
introducida y no una autéctona. Sin embargo, eglvdue se indique que antes de
construir en el area urbana se debe presentaano gk la forestacion existente que debe
ser preservada en el proyecto definitivo.

Teniendo en cuenta que dicha ordenanza delimit@res de recuperacion en el sector de
médanos vivds, serfa necesario que la normativa especifique edtib y las
intervenciones que se realizarian en la mismaoB8sidera conveniente realizar un estudio
del sistema dunicola, debido a que se trata dembieate natural de gran importancia

ambiental y bioldgica.

La fijacion de médanos si bien se considera condidaele saneamiento del suelo para un
posterior asentamiento de la poblacion, en lo queoteccion ambiental refiere posee
varias contradicciones; ya que se suele quitartaegm autoctona para incorporar otra,
esto tiene impactos negativos en el sistema cosrbien puede ser una solucidon para

habilitar una futura edificacion, ambientalmenteresenta un perjuicio.

Se debe preservar el cordén de dunas mediantad&sale una ordenanza, puesto se frata

de un ambiente de gran valor bioldgico.

La Ley 12707 pretende conservar el Rio Quequéend8ajasus afluentes, proteger la
integridad del paisaje y su area de influencia ctanabién al balneario Marisol, a tal fin
exige una evaluacion de impacto ambiental en lo @uwectividades y usos del suelo
respecta.

I Como se sefialara anteriormente, segin persorial aficina de Catastro estaria destinada a fijamse
vegetacion para una superficie de construcciénmdutu
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El municipio debe impulsar y promover medidas agequcion, sobre todo legales, del area
mencionada y apostar a la valoracion y protecciénlad misma. Esto contribuiria |a
posicionar a Marisol y al Partido de Coronel Dooegentro importantes areas de
conservacion de la regién como lo son los yacimgarqueoldgicos de Monte Hermosp y

Pehuen Cb6.

Es importante que Marisol planifique su crecimiergae lo regule y que promueva|el
desarrollo sostenible del turismo, protegiendo abientes naturales. En este sentjdo,

cada nueva construccion deberd minimizar el impactel pueblo y su entorno natural.
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Consideraciones finales.

Una de las ventajas comparativas del partido deor@@rDorrego es que su costa
constituye el patrimonio natural del mismo, pogeldo de conservacion del ecosistema
costero, de los sistemas lagunares litorales y pangs y de las cuencas hidrograficas; en
tanto en otros municipios costeros la dindmica iniliesia ha ejercido una importante
presion ambiental producto de una creciente urbaitin sin planificacion (Hernandez,
2010).

Afortunadamente se observa en la actualidad un icaer el perfil del turista, mas
preocupado por el cuidado del medio ambiente, giseabcomo destino turistico lugares
en contacto con la naturaleza y agrestes, querdigpode los servicios basicos y a su vez

permitan el disfrute del medio natural.

Paralelamente crece la preocupacion por la presérvade los ambientes naturales
costeros y su entorno, y por la utilizacién de miaiEes mas nobles, asi como también el

interés por las reservas naturales como instrunpareola conservacion de los mismos.

Dentro de este contexto, Marisol evidencia un geugdecrecimiento, tanto en nimero de
turistas como en poblacion permanente. En el predembajo se ha demostrado que el
pueblo y su entorno proximo poseen importantestatos naturales con escaso nivel de
modificacion antropica, que pueden ser aprovechadosun fin turistico-recreativo y

promover el crecimiento del balneario.

Atento a los aspectos anteriormente sefialadosngartante que este crecimiento sea de
manera ordenada, considerando y respetando lagimomes naturales que posee Marisol y
sus alrededores. En este sentido, resulta fundamammover un proceso de desarrollo

urbano-turistico sostenible preservando el ambjentéora y fauna, y su entorno.

No obstante, es importante mejorar su equipamieméraestructura para brindar al turista
mejores servicios y una estadia satisfactoria;asifun que beneficiaria también al
residente permanente. Para lograr lo mencionadomeessario contar con un plan que
ordene y guie su proceso de crecimiento de mamnstarsble, que proteja el paisaje y

evite los problemas que se observan en algunaagplmnaerenses.

Por ultimo, cabe destacar el trabajo que realizawgiicipio en dar a conocer e informar
sobre las costas dorreguenses, porque es difiddrcio que no se conoce. Con la presente

tesina, se espera realizar un aporte en este sentid
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12. Anexos
ENCUESTA

1- ¢Cbomo se compone el grupo?

A- Pareja:
B- Familia:
C- Amigos:

D- Persona sola:

* ¢ Edades?
a)0az:
b)3al2:
c) 13 a 18:
d) 19 a 25:
e) 26 a 40:
f) 41 a 55:
g) 56 a 65:
h) + de 65:
2- ¢Actividad laboral del responsable del grupo?

3- Lugar de procedencia.

4- ¢ A través de que medio recibi6 o recibe infoidrasobre Marisol?

5- ¢ En qué tipo de alojamiento esta hospedado?

6- Segun sus necesidades, ¢son suficientes losciegervofrecidos?  (Ejemplo:

Alojamiento, Transporte, Sefializacion, etc.)

7- ¢ Cuantos dias permaneceran en el balneario?

8- ¢ Cuantas veces visito la villa?
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9- ¢ Por qué lo eligié para sus vacaciones?
A- Mar y playa
B- Clima
C

La familia

¢

Descanso

m

Tranquilidad

n

Seguridad

2

Casualidad

10- ¢ Volveria la proxima temporada?

11- ¢ Cumpli6 con las expectativas?

12- Ademas de la playa, ¢ qué otros lugares visito?
A- El Rio Quequen Salado.
B
C
D- La Cascada Cifuentes.
E- Otros

La Cueva del Tigre.

La Desembocadura.

12- Tres opiniones negativas y tres positivas:

Positivas ....

Negativas ....
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MUNICIPALIDAD
DE CORONEL DORREGO Departamento Deliberativo
CORRESPONDE:

EXPTE. N° 0036/13

VISTO:

La necesidad de actualizar la normativa referemenatrucciones en el Balneario

Marisol; y
CONSIDERANDO:

Que en los ultimos afios se ha evidenciado un @aiévéis en el desarrollo de inversiones

inmobiliarias en la Villa Balnearia.
Que conlleva inexorablemente un aumento de cormsbnes en el lugar.

Que la renovacion de infraestructura, el cuidadomglio ambiente, son algunos de los

motivos que hacen necesario recomponer una nuewadarsobre el territorio.

Que se plantea la necesidad de resolver los clgue presenta la urbanizacion con su

implantacion y las condiciones ambientales ded siti

Que por la ubicacién de la villa, bordeando el Riequén Salado, se hace indispensable

fijar la linea de ribera conforme la normativa pnayal.

Que se prevé delimitar en la villa Balnearia dosaso(con una sub zona cada una);
tipificando en cada una de ellas el uso que debeel@da las parcelas (residencial uni o

bifamiliar y mixta residencial — comercial) y denfiisitaciones de construccion.

Que a fin de proteger el arbolado existente, seam@@ previo a la tramitacion de permisos
de construccién, un plano de la floresta existentel predio, la cual debera ser respetada

en el proyecto definitivo.

Que se cree necesario darle una fisonomia propia @alneario, limitando en un sector la
construccion de viviendas familiares y estableaienpie las parcelas deberan estar

delimitadas por cercos vivos.

Que por intermedio de la presente se actualizadmativa urbano-territorial de la Villa

Balnearia Marisol.
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Que corresponde a las comunas sancionar Ordend@nsdenamiento territorial y uso del
suelo, las que con relacién a seguridad, estéticgene, salubridad y destino han de
contener los principios y reglas en la materia fcéns. 5, 10, 26 a 31, 70, 71, 73, 83 y
concs. del Decreto Ley N° 8912/77).

POR TODO ELLO, el HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE, en uso de

facultades que le son propias, dicta la siguiente:

ORDENANZA

ARTICULO 19 Aplicase las restricciones de Ley de acuerdo delaarcacion de la

poligonal de las lineas de ribera delimitada pausoridad del agua, segun el Art. 142° de
la Ley N° 12.257, Art. 58° del Decreto Ley 8912/Décreto 3202/2006 y Ley N° 6253
(Art. 2° Decreto reglamentario N° 11.368/61, sed\mexo | que forma parte de la
presente.-

ARTICULO 29 Delimitase el Area Urbana y de Recuperacion para.dcalidad

Balnearia de Marisol y Balneario Oriente conformeeRo Il que forma parte de la

presente.-

ARTICULO 3°) Determinanse las siguientes zonas de construdeidino del area urbana

permitida:
* Zona Residencial (R1)
e Area Residencial Particularizada R 1 (Estuario)
» Zona Mixta Residencial — Comercial (RM 1) Estuario.
» Zona Mixta Residencial — Comercial ParticularizddeRM 1 (Estuario)

Las Zonas demarcadas se encuentran delimitadasrmem gue forma parte de la presente
como Anexo lll, quedando prohibida la construccitiera de estas zonas (Area de

Recuperacion).-

ARTICULO 4°) Determinanse las siguientes particularidades dstrmtion seguin las

respectivas zonas delimitadas en el articulo amteri
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ZONA RESIDENCIAL R1 :

Usos Residencial
Uni / Bifamiliar
Morfologia: RETIROS DE FRENTE: Obligatorio de 5ambDesde linea municipal.

RETIROS BILATERALES: Obligatorio de 5 mts. rcan minimo de 2

mts, de ejes medianeros.
RETIROS DE FONDO: Obligatorio de 3 mts. de ejeglianeros.
ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION: 7,5 mts. del niveldel terreno
(planta baja y un piso).
INDICADORES URBANISTICOS : FOS: 0,4
FOT: 0,5
DENSIDAD: hasta dos viviendas por parcela.
Veredas Deberan adecuar sus niveles logrando conectiarsssalones.

Cercos Las parcelas deberan delimitarse sobre los egelsameros (laterales y fondo) con
una estructura transparente (alambrado) que estgspaldada por un cerco vivo. Sobre

linea municipal puede prescindirse del mismo, ocoraindo el jardin hasta la acera.

Disposiciones Particulares Anterior a la tramitacién de planos de obra ss@ntara un
plano de la floresta existente en el predio, la ciederd ser respetada en el proyecto
respectivo, salvo expresa autorizacion de extracotdrgado por la Direccion de Obras
Plblicas fundamentada en las necesidades del pooykc Obra. Los permisos de
construccion solicitados deberan acompafiarse comtifiéelo de Deslinde vy

Amojonamiento.

AREA RESIDENCIAL PARTICULARIZADA DE R1:

Manzana comprendida de R1110, 119, 120, 129, 130, 139 y 140.-
Usos Residencial unifamiliar.

Morfologia: RETIROS DE FRENTE: obligatorio de 5 mts. desdedimunicipal
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RETIROS BILATERALES: Obligatorio de 5 mts. com minimo de 2

mts, de ejes medianeros.
RETIROS DE FONDO: obligatorio de 3 mts. de ejeslianeros.

ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION: 7,5 ms. del nivel @l terreno.
Cota minima de separacion nivel de terreno nat@ratetro. Cota méxima de separacion

nivel de terreno natural: 2 metros.
Indicadores urbanisticos: FOS: 0,3
FOT: 0,4
DENSIDAD: una vivienda unifamiliar por parcela

Cercos Las parcelas deberan delimitarse sobre los egeliameros (laterales y fondo) con
una estructura transparente (alambrado) que estspaldada por un cerco vivo. Sobre

linea municipal puede prescindirse del mismo coatialo el jardin hasta la acera.

Paisaje: No se permite la ejecucion de ningun tipo de abn@vel + - 0,00, excepto las de

estructuras de apoyo.

Disposiciones Particulares Se prohibe realizar modificaciones al nivel detréno
natural. Los permisos de construccion solicitadaisedan acompanarse con Certificado de

Deslinde y Amojonamiento.

ZONA MIXTA RESIDENCIAL COMERCIAL RM 1

Usos:Dominante: Residencial: unifamiliar o multifamilia
Complementario: Comercio diario y periddico
Morfologia: Ambos usos:
RETIROS DE FRENTE: Obligatorio de 3mts. desdedimunicipal.

RETIROS BILATERALES: Obligatorio de 5 mts. com minimo de 2

mts, de ejes medianeros.
RETIROS DE FONDOS: Obligatorio de 3 mts. de epeslianeros.

ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION: 7,5 mts. del nivel deterreno

(Planta baja y un piso)
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Indicadores urbanisticos
Uso Residencial: FOS: 0,4
FOT: 0,5

DENSIDAD: 150 hab/ha por parcela

Uso comercial FOS: 0,45
FOT: 0,6

DENSIDAD: 150 hab/ha por parcela

Cercos Las parcelas deberan delimitarse sobre los egeliameros (laterales y fondo) con
una estructura transparente (alambrado) que estgpaldada por un cerco vivo. Sobre

linea municipal puede prescindirse del mismo coatialo el jardin hasta la acera.

Disposiciones Particulares Anterior a la tramitacién de planos de obra ss@ntara un
plano de la floresta existente en el predio, la ciederd ser respetada en el proyecto
respectivo, salvo expresa autorizacion de extracotdrgada por la Direccion de Obras

Publicas fundamentada en la necesidad de consirucci

» Para el rubro hoteleria, vivienda multifamiliare@ro mas viviendas), Apart Hotel,
o destino similares para alojamientos de persa®podra utilizar una densidad
neta de 240 hab/ha, requiriéndose una superficieerdeno igual o mayor a 900
mts.2. Los permisos de constriccion solicitados ed&d acompafiarse con

Certificado de Deslinde y Amojonamiento.

ZONA MIXTA RESIDENCIAL — COMERCIAL PARTICULARIZADA DE RM1
(Estuario)

Manzanas comprendidas de RM 1: 139 y 140.-

Usos: Dominante: Residencial: unifamiliar o muliidiar — Complementario: Comercio
diario y periddico
Morfologia: Ambos usos:

RETIROS DE FRENTE: Obligatorio de 3mts. desdedimunicipal.
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RETIROS BILATERALES: Obligatorio de 5 mts. con orinimo de 2 mts,

de ejes medianeros.
RETIROS DE FONDOS: Obligatorio de 3mts. de ejesiareztos.
ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION: 7,5 mts. del nivedel piso

Cota minima de separacion nivel de terreno nlatlirmetro Cota maxima

de separacion nivel de terreno natural: 2 metros.

Indicadores urbanisticos
Uso Residencial: FOS: 0,4
FOT: 0,5
DENSIDAD: 150 hab/ha parcela
Uso comercial FOS: 0,45
FOT: 0,6
DENSIDAD: 150 hab/ha parcela

Paisaje: No se permite la ejecucion de ningun tipo de @bnavel + - 0,00, excepto las de

estructuras de apoyo.

Cercos Las parcelas deberan delimitarse sobre los egelsameros (laterales y fondo) con
una estructura transparente (alambrado) que estspaldada por un cerco vivo. Sobre

linea municipal puede prescindirse del mismo coatialo el jardin hasta la acera.

Disposiciones Particulares Se prohibe realizar modificaciones al nivel detréno
natural. Para el rubro hoteleria, vivienda multifean (tres o0 mas viviendas), Apart Hotel,
o destino similares para alojamiento de persoragosra utilizar una densidad neta de
240 hab/ha, requiriéendose una superficie de terignal o mayor a 900 mts2. Los
permisos de construccion solicitados deberan acanpa con Certificados de Deslinde y

Amojonamiento.

ARTICULO 59 En las parcelas donde se construya mas de urenglivise establece la

obligatoriedad de contar con una planta de tratatmige efluentes domiciliarios.-
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ARTICULO 6°) Las construcciones habilitadas destinadas a emhpneantos comerciales

deberan contar con un sistema de sujecion (pasammogimpas, que permitan la

accesibilidad a personas con discapacidades nstrice

ARTICULO 7°) Desaféctase por intermedio de la Direccién de OBtdsicas — Division

Catastro — del pago de la tasas municipales, legl@s de aquellos inmuebles que se
encuentran en el Balneario Marisol, Partido de @elrdDorrego, fuera de las areas

establecidas para la construccion.-

ARTICULO 8°) Aféctase al cobro de las tasas municipales Gnicames inmuebles que

se encuentran en el Area Urbana.-

ARTICULO 9°) Dése de baja la deuda impaga de los contribuy@otessas municipales

que fuera indebidamente devengada en conceptcade taunicipales, que registraran los
inmuebles ubicados fuera del area urbana delimiead®a presente, siempre que no

hubieren tenido efectiva prestacion de serviciostiatarse de obligaciones sin causa.-

ARTICULO 10°) En aquellos supuestos de deudas por tasas mueiipalo cobro

hubiera sido reclamado mediante la via de juicicapeemio, dése de baja la deuda de
aquellos inmuebles ubicados fuera del area urbagiemithda en la presente, que

devengaran indebidamente tasas municipales sirertingnte prestacion de servicios y

déjese sin efecto los juicios de apremio iniciados.

ARTICULO 11°) Los pagos por todos los conceptos comprendidosaeprésente

Ordenanza que hubieran sido efectuados con amfiddora su entrada en vigencia,
quedaran firmes y no generaran derechos a repetigipodran deducirse o imputarse a
obligaciones futuras.-

ARTICULO 12°) Comuniquese al Departamento Ejecutivo, demas quespmnda, dése

al Registro Oficial y oportunamente, archivese.-

SALA DE SESIONES, 13 de Septiembre de 2013.-

REGISTRADO BAJO EL NUMERO: 3290/13
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LEY 12707

EL SENADO Y CAMARA DE DIPUTADOS DE LA PROVINCIA DEBUENOS AIRES
SANCIONAN CON FUERZA DE LEY

ARTICULO 1°.- .Declarase Paisaje Protegido de Interés Provimclal Cuenca del Rio
Quequén-Salado, desde su nacimiento en el parteldGdnzales Chaves hasta su
desembocadura en el Mar Argentino: sus afluentesyds Indio Rico y Pillahuinco,
ambos desde su nacimiento en el partido de Corenegles, y a la Villa Balnearia
Marisol.

ARTICULO 2°.- La presente declaracion tiene como objeto conselvRio Quequén-
Salado y sus afluentes como recursos hidricossliblee contaminacion y proteger la
integridad del paisaje de su area de influencia,casio a la Villa Balnearia Marisol,

manteniendo sus condiciones actuales.

ARTICULO 3°.- Las autoridades municipales arbitraran los medgiosjerceran los
controles necesarios en sus respectivas jurisdiesioy las autoridades provinciales
brindaran el asesoramiento técnico necesario pacarisecucion de los fines previstos en

la presente Ley.

ARTICULO 4°.- Toda modificacién al régimen parcelario, asi cdanealizacion de toda

obra publica o privada, debera ser aprobada paut@ridad municipal correspondiente,
previa presentacion de la parte interesada de walaaeion del impacto ambiental. Dicha
evaluacion debera contemplar que la obra no dlsreondiciones del rio, sus afluentes y

la Villa Balnearia, ni las caracteristicas del pgsni de su fauna, ni de su flora autoctona.

ARTICULO 5°.- La reglamentacion establecera el procedimienteequisitos de la

evaluacion de impacto ambiental, teniendo espeeratenen consideracion:
a) Larealizacion de loteos, parcelacion y divigii@ tierras.

b) La instalacién de establecimientos industriglescomerciales.

c) El uso de agroquimicos y pesticidas contaméesant

d) El vuelco de efluentes cloacales, industrigldemeésticos sobre el rio.

e) Larealizacion de canalizaciones.
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f) El uso extractivo del suelo.

g) Toda otra actividad que tienda a perturbafitees especificos tutelados en la presente
Ley.

ARTICULO 6°.- Debera considerarse nula toda autorizacion quaimpla estrictamente

con la evaluacion ambiental que acredite el cumipfito de los fines conservacionistas de
la zona.

ARTICULO 7°.- El Poder Ejecutivo debera reglamentar la preseeyedentro del plazo

de sesenta (60) dias desde su promulgacion.
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