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INTRODUCCION

Las ciudades tienen origenes diferentes, pero creci-
mientos similares. Cuentan con un nucleo histérico
institucional, con infraestructura ferroviaria a la que
se le superponen (tiempo después) las rutas del
transporte vehicular. La ciudad crece al ritmo de las
subdivisiones de las manzanas fundacionales, de las
quintas aledafias y de las chacras proximas, que fue-
ron valorizando la tierra rural y la propia ciudad con
autonomia de los servicios publicos.

Argentina cuenta con una poblacién altamente ur-
bana. El indice de urbanizacién es superior al 89%.
En la actualidad, mientras aproximadamente el 50%
de la poblacién del pais reside en seis grandes ciu-
dades o aglomerados; cerca de un 32% lo hace en
273 ciudades de tamafio medio (10 mil a 500 mil ha-
bitantes), que coincidentemente se corresponden
con ciudades de caracter intermedio. Esto da cuenta
del peso especifico que tienen en la definicion del
sistema urbano nacional.

Encontramos en nuestras ciudades determinadas
problematicas criticas recurrentes, identificadas en ca-
sSos recientes, que podrian sintetizarse en lo siguiente:

1. Débil papel asumido por las (numerosas)
ciudades de tamarno medio.

2. Dispersion urbana en baja densidad y acce-
so desigual a infraestructuras.

3. Dificultad de acceso a viviendas adecuadas
y a equipamiento basico.

Infraestructura social

4. Procesos crecientes de fragmentacion so-
cial y segregacion residencial.

5. Demanda de produccion de vivienda colecti-
va para diferentes sectores sociales.

6. Conflicto entre usos, falta de planificacion y
marcos normativos vetustos.

7. Ausencia de instrumentos apropiados para
equi-distribuir cargas y beneficios.

8. Conflictos de transito vehicular, superposi-
cion de modos y ausencia de red.

9. Fragilidad ambiental producto del consumo
especulativo del paisaje natural.

10. Disposicién final de residuos sélidos urba-
nos con escasa tecnificacion.

A medida que las areas metropolitanas avanzan
y se expanden, es posible visualizar diversas for-
mas de crecimiento de las ciudades a nivel global.
El factor humano que las compone y construye,
reproduce, en las mismas, las relaciones desigua-
les de poder que se encuentran inmersas en las
distintas sociedades. Es por ello, que los vacios
urbanos lejos de ser tratados coémo un problema,
representan una oportunidad para equilibrar la
balanza y llevar adelante acciones en el territorio
por el bien comun.
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La ciudad como tal, es un espacio donde la vida
urbana es la clave de su existencia, la misma, de-
penden exclusivamente de sus habitantes y de la
intensidad de uso que estos hacen de ella. En tal
sentido, el vacio urbano genera un conflicto con la
ciudad existente, debido a que el mismo implica, en
muchos de los casos, un espacio que no contribuye
a la reproduccién social de la ciudad. Al contario de
ello, generalmente, los vacios se transforman en es-
pacios inaccesibles, inseguros, tugurizados, etc., los
cuales, carecen del control social para su manuten-
cion. En consecuencia, en muchos de los casos, se
conforman y con el paso del tiempo se consolidan,
bordes fisicos y simbdlicos dificiles de atravesar.

Para la comprensién y analisis de los diferentes
vacios urbanos que se configuran en las distin-
tas metrépolis, se ha hecho uso de cuatro casos
representativos de la Region Metropolitana de
Buenos Aires (RMBA). En primer lugar se ubica
el caso emblematico de la guarnicion militar “Cam-
po de Mayo”, con una de las mayores extensiones
dentro de la region. En segundo lugar se localiza
“La Villa Olimpica”, ejecutada para las olimpiadas
de la juventud en el afio 2018, donde la Provincia
de Buenos Aires fue la sede del evento. En tercer
lugar se encuentra el proyecto de viviendas sociales,
situado en el partido de Gral. Rodriguez, conoci-
do como “El Barrio Bicentenario”. Y por ultimo, en
cuarto lugar, se sitla “La Base Aérea de Morén”,
denominada de igual manera que el partido, en el
cual, se emplaza.

Este primer acercamiento a los casos permite en-
tender la magnitud y la escala que representan tales
vacios urbanos, al igual que su impacto dentro de la
vida urbana. A partir de los mismos, se logra apreciar
la huella que dejan en el territorio y los conflictos que
generan con la ciudad existente.

6 Area de Pensamiento Estratégico

CONCEPTUALIZACION

El crecimiento de las areas metropolitanas se ha
llevado adelante en el territorio a partir de un
sinfin de variables fisicas que condicionaron y
encausaron su expansion, entre ellas se desta-
ca, en el caso de la llanura pampeana, los cursos
de agua. Este recurso natural es vital para la rea-
lizacién de las distintas actividades humanas, ya
que su utilizaciéon se da tanto para actividades
primarias como por ejemplo la agricultura, la
ganaderia, la pesca, la mineria, etc.; y secunda-
rias, vinculadas a la manufacturacion, es decir,
actividades industriales donde la materia prima
sufre un proceso de transformacion.

A pesar de lo importante del recurso, en la urbani-
zacién provoca, en muchos de los casos, un borde
dificil de atravesar que profundiza la discontinuidad
de la trama. A su vez, producto de la topografia del
terreno y las caracteristicas propias de estos cauces
naturales, las zonas préximas y aledafas tienden a
ser inundables. Es por ello, que la mayoria de las ur-
banizaciones se han asentado en las inmediaciones
al curso de agua, pero fuera de las cotas inundables.
Sin embargo, al ampliarse los limites de la urbaniza-
cion, (producto del encarecimiento del precio del
suelo de las areas centrales, entre otros factores),
se han dejado espacios intersticiales, a los cuales,
denominamos vacios urbanos, un ejemplo de ello
son estas areas de cotas inundables que se localizan
en los margenes de los cauces de rios, arroyos, etc.
En tal sentido, los vacios urbanos son marcas en el
territorio planificado o no, en donde no se previo el
alcance de la urbanizacion a estas areas.



RESUMEN EJECUTIVO

El crecimiento de las ciudades a nivel mundial es
un proceso ininterrumpido que se ha gestado por
medio del desarrollo de las mismas. El atractivo
que las aglomeraciones urbanas poseen genera la
congregacion de personas a esta forma de organi-
zacion social. La cultura, la economia, el anonimato,
la vida urbana son algunas de las seducciones que
mantienen cautivo a un publico cada vez mayor.

Es por ello, que en el afan del crecimiento de las ciu-
dades su incremento desmedido de poblacién en
diferentes momentos, en su mayoria debido a pro-
cesos econdmicos, ha generado el colapso de las
mismas, lo cual, ha provocado en algunas ciudades
condiciones de vulnerabilidad socioambiental para
la poblacion residente.

En el caso de la Republica Argentina las oleadas mi-
gratorias, tanto internas como externas han generado
que la poblacién se asiente en diversas areas, en es-
pecial, en la conurbacion de la Pcia. de Buenos Aires.
Sin embargo, en paralelo al crecimiento poblacional,
se dio un proceso de revalorizacion del precio del
suelo, en el cual, parte de la poblacion residente se
vio obligada a movilizarse hacia areas periféricas.
Tal dinamica urbana, se ajusté tanto a los sujetos,
en busca de acceso a la vivienda propia, como a
los inversores inmobiliarios, los cuales, encontra-
ron en la expansion desmedida de la ciudad, un
negocio rentable en la periferia. En tal sentido, la
ecuacion de suelo igual precio asequible, respondio
a una légica de ganancia que expandia la urbaniza-
cion sin costear las infraestructuras, abaratando la
inversion, que luego recaeria sobre la poblacion, es
decir, el Estado.

Infraestructura social

El avance excesivo de la poblacién sobre areas pe-
riféricas ha dejado sobre el territorio una serie de
espacios intersticiales, conocidos como vacios ur-
banos, los cuales, generan un conflicto de intereses
con la ciudad existente. Por tal motivo, el presente
informe busca comprenderlos y abordarlos, trans-
formando su caracter conflictivo en una oportuni-
dad de incorporarlo a la lectura de una Unica unidad
urbana con su entorno inmediato. Para ello, se for-
mularon una serie de instrumentos de gestién del
territorio, que guien y lineen una politica abordaje
integral para tales espacios intersticiales.

Los vacios urbanos abordados, en la mayoria de
los casos son predios nacionales, por lo cual, no se
necesita de una inversién econémica para proce-
der a su intervenciéon. En contra partida, trabajar
sobre estas areas otorga la posibilidad de subsanar
y esponijar el territorio, en el cual, el Estado permi-
tié una expansion sin control. Sin embargo, a pesar
de los errores cometidos en el pasado, el Estado
adopta hoy dia una posicién, en la cual, considera
a sus tierras como un bien de cambio, y no, como
areas estratégicas para el desarrollo local y regio-
nal. Al colocar estos bienes en el mercado para el
desarrollo de privados, el Estado pierde el control
en términos de equidad espacial y justicia social, ya
que la logica privada busca la maximizacion de la
ganancia, mientras que un Estado coherente debe
velar por intereses colectivos.

Asimismo, resulta indispensable contar con nocio-
nes basicas que guien a los lideres politicos en la
toma de decisiones, acerca de politicas urbanas
para el desarrollo de las areas metropolitanas. En
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este sentido, la implementacion de los instrumen-
tos adecuados hace posible una gestion integral
del territorio para el desarrollo del mismo y el bien-
estar de su comunidad

PROPOSITO

En el marco de las elecciones de autoridades que se
llevaran a cabo durante 2019, se plantea entonces
aportar herramientas para pensar cémo urbanizar
los territorios de borde de nuestras ciudades como el
punto de apoyo para comenzar a promover un mayor
reequilibrio regional. Si bien cuentan con un bagaje de
instituciones y empresas, asi como infraestructuras y
conexiones que otras no poseen, requieren del disefio
de politicas de intervencion, aprovechando el mayor
crecimiento relativo observado.

Dado que ese crecimiento no siempre fue acompa-
flado de un desarrollo proporcional en los sectores
productivos y en la provision de servicios e infraes-
tructura basica, el desafio es dotar de equipamiento
urbano (sanitario, educativo, cultural, habitacional,
etc.) en aquellos territorios de borde que han cre-
cido sin planificacion previa y con baja consistencia
urbana. La oportunidad que ofrece esta escala de
intervencion resulta mas apropiada para capitalizar
las condiciones locales.

Con una planificacién ajustada al contexto, estas
areas se podran reposicionar competitivamente.
Un objetivo central debiera ser el incremento de la
diversidad social en el espacio: las ciudades capa-
ces de afrontar esa situacién fueron aquellas que
encararon estrategias de desarrollo local, desde lo
local propiamente dicho. Los gabinetes municipa-
les deberan asumir el liderazgo en la conduccion
de los procesos de transformacion del territorio
y establecer reglas de juego para los diferentes
agentes intervinientes.

OBJETIVOS

Con lo cual, para un mayor desarrollo, sustentable
en el tiempo y capaz de mejorar las condiciones de
vida de su poblacion, la ciudad debe aprovechar
esas oportunidades. Desde esa mirada, se requiere
de una serie de herramientas que permitan reco-
nocer, interpretar y actuar en diferentes escalas de
abordaje, mediante la formulacién de lineamientos
estratégicos, programas de actuacion e instrumen-
tos de gestion.

8 Area de Pensamiento Estratégico

Se considera indispensable entonces:

1. Repensar nuestro territorio en términos de
equidad y de inclusidn.

2. Dotar a las ciudades de redes de infraes-
tructura y de equipamientos.

3. Definir politicas nacionales y locales de pla-
neamiento regional y urbano.

4. Producir viviendas masivas para afrontar
las demandas habitacionales.

5. Impulsar estrategias de densificacion con-
ducida en dreas servidas y equipadas.

6. Proteger el paisaje natural y cultural, prin-
cipalmente en ciudades de tamano medio.

7. Actualizar los marcos normativos locales
de regulacion edilicia y urbanistica.

8. Transformar los viejos catastros fisicos en
sistemas digitales multifinalitarios.

9. Capacitar a los equipos técnicos locales en
el manejo de nuevas herramientas.

10. Desarrollar instrumentos urbanisticos de
redistribucion de cargas y beneficios.

11. Generar un plan de inversiones 2020-2029
para intervenir en territorios de borde.

Por otro lado, se encuentran vacios urbanos pro-
ducto de diferentes procesos socioeconémicos
que han acompafiado la modificaciéon de los usos
del suelo. Para lo que es la metrépolis de Buenos
Aires el paso de un modelo agroexportador a uno
de sustitucion de importaciones implicé un creci-
miento de la regién exponencial, ya que se dio el
proceso del traspaso del campo a la ciudad. En una
instancia posterior, el neoliberalismo cambia las
reglas de juego, en cuanto al plano econdmico, y se
deviene en la degradacién de un sinfin de espacios
urbanos que han tenido su apogeo en épocas pa-
sadas. En coincidencia con tal situacién, se locali-
zan en el territorio zonas intersticiales en desuso
que corresponden a industrias que han debido
relocalizarse debido a las densidades poblacio-



Infraestructura social

nales alcanzadas o producto de la desactivacién
econdmica que no permitioé seguir con la misma.

Asimismo, otros vacios urbanos suelen ser los vinculados
a los terrenos del Estado donde se han llevado ade-
lante actividades que hoy ya no estan en su apogeo,
como por ejemplo, los predios militares que toda-
via no han sido desafectados de su uso y presentan
grandes extensiones de superficie sin uso urbano. En
estos casos, el problema no esta en la extension de
los predios, sino en que estos se encuentran imbricados
en la urbanizacion.

Las areas intersticiales o vacios urbanos pueden
preceder de causas varias, como se ha visualizado
hasta el momento, es por ello, que en una region
tan compleja como la RMBA las respuestas que se
pueden dar acerca de como abordar estos espacios
son multiples y complejas. Sin embargo, no se debe
perder de vista todos aquellos factores externos que
pueden transformar la realidad y actuar, no solo en
el plano urbano, sino también econémico, politico y
social, con el fin de dar la mejor respuesta posible al
tratamiento de estas areas.

Camara Argentina de la Construccion 9
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EVALUACION DE CASOS

1.1 LOCALIZACION GENERAL DE LOS
VACIOS URBANOS SELECCIONADOS PARA EL ANALISIS.

Rodrl'gueiz‘c
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f

{

Villa Olimpica

Figura 1. Localizacién de los vacios urbanos analizados
Fuente: Elaboracion propia en base a datos temporales extraidos de Google Eatrh actualizados el afio 2019
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La RMBA presenta una serie de vacios urbanos
que, como ya se ha hecho mencién, han sido
seleccionados para ser analizados. Entre los se-
leccionados se encuentran la guarnicion militar
“Campo de Mayo”, la “Villa Olimpica”, el “Barrio Bi-
centenario”y la “Base Aérea de Morén”, los cuales,
se eligieron a partir de cualidades compartidas,
como asi también, por sus singularidades en los
procesos urbanos que se enmarcan hoy dia. En tal
sentido, un ejemplo de lo antedicho se logra ob-
servar en los predios militares, los que, comparten
una cualidad tal como pertenecer a las Fuerzas Ar-
madas de la Nacién, sin embargo, tanto Campo

1.2 CASO 1 “CAMPO DE MAY(Q"

En la RMBA se encuentra una de las mayores reser-
vas de espacio verdes imbricada en el medio de la
conurbacién de Buenos Aires. Esta area, donde abun-
da la biodiversidad de floray de fauna, representa un
enclave en la region metropolitana de la provincia,
denominada “Campo de Mayo”. A pesar de su carac-
terizacién de espacio verde, posee una fuerte carga
simbdlica para toda la Republica Argentina, ya que
en el periodo de la Dictadura denominada “Proceso
de Reorganizacion Nacional” (1976-1983), se llevaron
adelante, en ese mismo predio, actos de lesa huma-
nidad que involucraban directamente a la guarnicion
militar alojada alli.

CARACTERISTICAS
DEL VACIO URBANO:

LOCALIZACION

La guarnicién militar Campo de Mayo se sitUa dentro
de la provincia de Buenos Aires, en la seccidon noroeste
de la RMBA (Regién Metropolitana de Buenos Aires),
y dista, aproximadamente, 30 km con respecto a la
CABA (Ciudad Auténoma de Buenos Aires).

Su superficie abarca las jurisdicciones de cinco par-
tidos del conurbano bonaerense, entre ellos, se
encuentran Tigre, Tres de Febrero, Hurlingham,
Gral. San Martin y San Miguel. Este ultimo parti-
do, es donde la guarnicion militar posee mayor
extension territorial, estimada en 31 Km2, es de-
cir, un 37% de la superficie total del municipio, el

12 Area de Pensamiento Estratégico

de Mayo como la Base Aérea de Morén presentan
situaciones urbanas totalmente diferenciadas en
el proceso de urbanizacion.

En la “Figura 1: Localizacion de los vacios urbanos
analizados”, se entrevén a grandes rasgos las com-
plejidades de cada uno de ellos, por su localizacién,
como asi también, por su escala dentro de la region.
La referenciacion espacial de los casos denota, en
parte, el impacto del vacio dentro de la trama urba-
na, y cobmo convive con la misma.

cual, alcanza los 83 km2 totales. Cabe destacar,
que en el afio 1994 el partido de General Sarmien-
to se divide a partir del Dto. Ley 11.551, creando
los Partidos de San Miguel, José C. Paz y Malvinas
Argentinas, motivo que explicita la influencia del
porcentual territorial de la guarnicion militar con res-
pecto a la superficie total del partido de San Miguel.

ESTRUCTURA URBANA DEL EMPLAZAMIENTO Y SU
RELACION CON EL ENTORNO

En lo que respecta al emplazamiento de la pieza
“Campo de Mayo” se destacan, por un lado, las
vialidades que lo delimitan, y a su vez, lo comu-
nican con el resto del area metropolitana y su
entorno mas préoximo; y por el otro, el sistema
de ferrocarriles que se encuentra en las inmedia-
ciones al area tratada.

Las vialidades de trama externa que estructuran
la guarnicion militar directamente, es decir, que en
algun punto enmarcan el area, son las RP8, RP23 y
RP201, como asi también, la Au. Camino del Buen
Ayre. A mayor distancia, y sin enmarcar el area Cam-
po de mayo, aparece la Au. Panamericana (RN9), la
cual, se suma a la estructuracién de la guarnicién mi-
litar, debido a que en esta arteria confluyen los ejes
viales proximos al predio. La relacién establecida en-
tre las vialidades genera un entramado vial que
favorece y potencia la vinculacion de la pieza a
distintas encalas (municipal, regional, provincial
y nacional).
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Por el lado de los ferrocarriles, Campo de Mayo limita
con la traza del FF. CC. Belgrano Norte en la seccion
que corresponde al partido de Tigre, mientras que
hacia el municipio de San Miguel limita con el FF. CC.
Urquiza. Ambos ferrocarriles comunican de forma
directa a la Guarnicion Militar con la CABA, y otros
puntos de la RMBA.

Las combinaciones de vialidades y trazas de ferro-
viarias, permiten la interacciéon pasiva de Campo de
Mayo con las aglomeraciones del entorno. Asimismo,
el predio es atravesado por una serie de vialidades in-
ternas, donde algunas de ellas presentan una restric-
cién horaria para su uso. Sin embargo, el entramado
interno permite atravesar Campo de Mayo, como asi
también, comunicar las instalaciones propias de los
distintos servicios militares (entre ellos, se encuentran
el Hospital Militar, El barrio Sargento Cabral, Escuela de
Suboficiales del Ejército “Sgto. Cabral”, etc.).

CONFORMACION DE LA PIEZA

La guarnicién militar posee a su interior una serie
de equipamientos, areas residenciales, e incluso

espacios de tratamiento de RSU (Residuos Sélidos
Urbanos) que la conforman, y a su vez, condicio-
nan. A partir de un analisis temporal de la pieza, se
visualizan una serie de cambios en el terreno a lo
largo del paso del tiempo. Para la comprension de
los distintos cambios, se realizé un analisis porme-
norizado afo por afio desde 1985 hasta el afio 2019.

Al comenzar la visualizacién de las condiciones del
predio a partir del afio 1985, se observan distintos
alineamientos urbanos paralelos al eje de la RP8
(correspondiente a las actividades de la guarni-
cién militar), y otra urbanizacién incipiente (barrio
San Jorge) que se posiciona a la altura de la esta-
cion de Don Torcuato de la linea FF. CC. Belgrano
Norte. Por otro lado, correspondiente al eje del
Rio de la Reconquista se alinean dos satelizacio-
nes, una de ellas corresponde al Poligono de Tiro
de la Guarnicion Militar Campo de Mayo, y la otra,
a lo que sera la futura expansion del CEAMSE.

Las primeras modificaciones notorias se visualizan a
partir del afio 1988, las mismas, corresponden al vér-
tice conformado entre el FF. CC. Belgrano Norte y la
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Au. Camino del Buen Ayre. Alli el CEAMSE comienza
a realizar las primeras modificaciones sobre el terre-
no de Campo de Mayo Perteneciente al territorio del
Partido de Gral. San Martin. Al afio siguiente, avanzan
tales modificaciones y la expansién de esta prime-
ra mancha, se mantiene un crecimiento controlado
hasta el afio 1995. A partir de alli, se visualizan las
alteraciones del terreno para lo que va a ser CEAMSE
Norte lll, posicionado al igual que el anterior entre el
borde de la Au. Camino del Buen Ayre y el Rio de la
Reconquista, a la altura del barrio El Libertador en el
Partido de Gral. San Martin. En este primer lapso de
tiempo se modificaron alrededor de 230 ha.

Los cambios en general se mantuvieron sobre los
mismos sectores, ya mencionados, hasta el afio
2000, a partir de alli, se observa una rectificacion
en el cauce del Rio de la Reconquista en toda la
extensién que atraviesa a Campo de Mayo. En tal
sentido, la intervencion en el cauce del rio impli-
€6 un ensanche para la mejora de la escorrentia
del agua de la cuenca del Reconquista hacia el
Rio de La Plata.

En el afio 2001 se visualizan unas incipientes alte-
raciones en el terreno frente al CEAMSE Norte Ill,
hacia el interior de Campo de Mayo, ya no en la si-
tuacién de encajonamiento que se venia gestando
entre el cauce del Rio de la Reconquista y la Au. Ca-
mino del Buen Ayre, donde se visualizaron las mas
grandes modificaciones hasta ese afio, sino que se
da la ampliacion del CEAMSE hacia la superficie de
territorio correspondiente a la jurisdiccién del par-
tido de San Miguel. En tal sentido, esta expansion
se va a mantener a un ritmo constante de creci-
miento hasta el afio 2019, donde ya ha alcanzado
aproximadamente las 483 ha.

Un nuevo hito aparece en el afio 2005 denominado
“Complejo Penitenciario Conurbano Bonaerense
Norte”, en José Ledn Sudrez, partido de San Martin.
En este afio, se comienza a observar la moviliza-
cion del suelo, mientras que en el 2006 aparecen
las primeras construcciones del complejo, el cual,
abarca alrededor de 25 ha. Nuevamente se retoma
la modificacién en el area comprendida entre la au-
topista y el rio. Asimismo, se visualiza la aparicion
por debajo del complejo penitenciario de Arcillex
S.A.y una expansion del CEAMSE al lado de la sec-
cion Norte I, al afio 2019 se observa una superficie
ocupada de aproximadamente 46 ha.
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Parte de las modificaciones en los usos del suelo
que se describieron con anterioridad se pueden
visualizar en la “Figura 3: Andlisis espacio-temporal
del vacio urbano con cortes temporales de 10 afios”.
Alli se visualiza con claridad todos los cambios que
sufrio el territorio a lo largo de todo este lapso de
tiempo. (Ver anexo grafico, Figura: Cambios en Cam-
po de Mayo desde el afio 1985 a 2019).

Cabe destacar que desde el Gobierno Nacional sur-
ge el impulso en el afio 2018 de intervenir sobre la
guarnicion militar. A partir de ello, se propuso por
medio del Dto. 1056/2018 declarar al predio como
Reserva Ambiental de la Defensa Campo de Mayo.
El decreto en su cuerpo reconoce las funciones
propias e iniciales del destino de esas tierras por lo
que dice: “(...) sin desmedro del ejercicio y practica
de las actividades vinculadas a proveer a la Defen-
sa Nacional, la soberania y los intereses vitales de
la Nacién, preserve los elementos de significativo
valor para la conservacion de la diversidad biolégi-
cay del patrimonio cultural de la Nacion (...)".

Por medio del decreto mencionado, se han estable-
cido diversas areas de preservacion dela biodiversidad,
las cuales se pueden observar en la “Figura 4: Re-
serva Ambiental de la Defensa Campo de Mayo”. En
ella se destacan dos areas claramente delimitadas,
la primera corresponde a un poligono verde que es-
tablece la superficie para las funciones plenamente
militares, mientras que la segunda area, marcada en
azul, es lo que corresponde a la reserva natural. Asi-
mismo, se declaran en un tramado rallado aquellos
meandros que pertenecian a una jurisdiccion, pero,
luego de la rectificacién del rio quedaron fuera de la
misma (sectores fuera de titulo).

El analisis que deja entrever esta figura son aque-
llos sectores donde no se ha intervenido con
ninguna clase de grafismo, por lo que se da a en-
tender que el CEAMSE, casi duplicara su tamafio
actual. Mientras que, toda la zona de banda esta-
blecida por la RP23, RP8 Y RP201 quedan sujetas a
futuros proyectos que involucren otro tipo de uso
que el actual.



Infraestructura social

Figura 3. Analisis espacio-temporal del vacio urbano con cortes temporales de 10 afios. Campo de Mayo
Fuente: Elaboracién propia en base a datos temporales extraidos de Google Earth desde el afio 1985 hasta 2019.

I SECTORES FUERA DE TITULO

(RECTIFICACION CURSO AGUA) Figura 4. Reserva ambiental de
B RESERVA AMBIENTAL DE LA la Defensa Campo de Mayo.
DEFENSA CAMPO DE MAYO Fuente: DECTO-2018-1056-APN-

I RERSERVA USO INTENSIVO MILITAR PTE Reserva Ambiental de la

Defensa Campo de Mayo
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¢POR QUE LA GUARNICION MILITAR CAMPO DE MAYO
ES UN VACIO URBANO?

La guarnicion militar Campo de Mayo es un va-
cio urbano debido a las cualidades mencionadas
con anterioridad, en las cuales, se observa que la
extensién del territorio de esta guarnicion es un
area subocupada, imbricada dentro de una region
metropolitana que presiona sobre tal vacio, y lo
va subocupando sin planificacién previa, ni linea-
mientos que ayuden a optimizar el uso del suelo.

Por otra parte, se entiende que las vialidades que
lo enmarcan funcionan de bordes duros, que
en conjunto con las actividades de seguridad y
defensa que determinan su uso del suelo, han
frenado el avance de las urbanizaciones o asen-
tamientos precarios en las zonas riberefias. Sin
embargo, estas barreras no han alcanzado para
limitar la expansion de los basurales bajo tierra,
y, las vialidades que “amurallaron” el avance de
la urbanizacién contra el predio, facilitaron el
traslado de la basura hacia su interior, propician-
do la degradacién ambiental del predio.

1.3 CASO 2: “VILLA OLIMPICA”

A partir de los Juegos de la Juventud llevados ade-
lante en el afio 2018 en la provincia de Buenos
Aires, Argentina, se desarrolla la Villa Olimpica
encargada de albergar a los jovenes atletas que
participaron en aquel entonces de las diversas
disciplinas. Para ello, se pensé en el desarrollo
de una urbanizacién que, luego del desenlace de
las actividades deportivas pueda ser reconvertida
para el uso cotidiano e incorporada a la ciudad.

Es asi que, el Gobierno de la Ciudad de Buenos
Aires destiné una parte del suelo para llevar ade-
lante el proyecto, y a la vez, se trat6 de reconvertir
un area degradaday en desuso, en un espacio ha-
bitable y con una apuesta a la inversion sobre el
espacio publico para su recualificacion.
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Es por ello, que el CEAMSE, no solo implica un pa-
sivo ambiental por su sistema de tratamiento de
residuos, sino que se lo instala en las inmediacio-
nes del Rio de la Reconquista profundizando las
situaciones de vulnerabilidad ambiental, como
asi también, condicionando los posibles futuros
usos del suelo, que hoy dia con el Dto.1056/18 se
observa claramente.
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CARACTERISTICAS
DEL VACIO URBANO:

LOCALIZACION

La Villa Olimpica disefiada en la Provincia de Buenos,
se encuentra localizada al sur de la CABA. Su distancia
con el centro de la ciudad es de aproximadamente
unos 10 km, situandose en los limites de la Ciudad de
Buenos Aires, préximos a la cuenca hidrografica del
rio Matanza-Riachuelo.

El punto de emplazamiento elegido para llevar ade-
lante el proyecto fue el predio del Parque de la Ciudad,
el cual, cuenta con una extension de 100 hecta-
reas y se sitla entre las vialidades comprendidas
por las avenidas Fernandez de la Cruz, Lacarra, Coronel
Rocay Escalada.



El proyecto segun informé Gobierno de la Ciudad
destind 49 ha de parque metropolitano, 20 ha para
desarrollo de viviendas, 3.5 ha para la edificios de la
Villa Olimpica de los Juegos Olimpicos de la Juventud
2018, 7 ha para servicios publicos (salud y educacion),
20 ha destinadas a calles, veredas y boulevares. Del
total de las 100 ha comprendidas por el predio 76 ha,
de las mismas, son de uso publico.

Caseros

Moron
Avellaneda

DISTANCIA APROXIMADA DE
10 KM. ENTRE AMBOS PUNTOS

Figura 5. Localizacién de Villa Olimpo en la CABA
Fuente: Elaboracién propia en base a datos temporales extrai-
dos de Google Eatrh actualizados al afio 2019

ESTRUCTURA URBANA DEL EMPLAZAMIENTO Y SU
RELACION CON EL ENTORNO

La Villa Olimpica se caracteriza por insertarse den-
tro de una trama en donde las grandes, y complejas
arterias de comunicacién estructuran a la pieza ur-
bana, mientras que le brindan una alta capacidad de
comunicacién con su entorno urbano. Es asi, como
se vio en la localizacién, que su tejido circundante
se ve delimitado por cuatro avenidas, entre las que
se encuentran Fernandez de la Cruz, Coronel Roca,
Escalada y Lacarra. Cabe destacar, que esta ultima
avenida es acompafiada longitudinalmente por la
Au. Pres. Héctor José Campora.

Por otro lado, se encuentran el Premetro (Linea
E2) y la linea del FF. CC. Belgrano Sur, los cuales
brindan a la pieza otra opcién de desplazamien-
to para los habitantes del lugar. Asimismo, estos
medios de transporte comunican de forma direc-
ta ala Villa Olimpica con el centro de la Ciudad de
Buenos Aires, y otros puntos del conurbano.

Infraestructura social

En lo que respecta a las urbanizaciones préoximas,
la Villa Olimpica se encuentra rodeada por una
serie de complejos habitacionales, como lo es el
caso de Los Monoblocks de Villa Soldatiy El Barrio
General de Division Manuel Nicolds Savio, mas
bien conocido por el nombre de Lugano Iy Il.

Un factor a resaltar es la localizacién de la pie-
za dentro del area de influencia de la cuenca hi-
drografica Matanza-Riachuelo, la cual, auspicia
de borde entre lo que es la CABA y la Provincia
de Buenos Aires. La vinculacidon mas directa entre
ambas jurisdicciones, se da por medio de la crea-
cién del Puente Olimpico Ribera Sur, el mismo,
comenzd su materializacion a partir del afio 2017
encontrandose finalizado para el afio 2018.

CONFORMACION DE LA PIEZA

El proyecto de la Villa Olimpica dentro del
predio Parque de la Ciudad, no se constituia
s6lo de espacios habitacionales y recreativos
para los atletas, como asi tampoco, se limitd
al desarrollo dentro de ese mismo predio. En
tal sentido, se llevaron adelante diversas mo-
dificaciones en las inmediaciones al parque y
areas circundantes, para que se brinde soporte
a las numerosas actividades que comprendian
las distintas disciplinas que se desarrollaron
durante el lapso que duraron las olimpiadas.

Es asi, que frente al predio donde se alojaban los
deportistas se desarroll6 el Parque Olimpico De La
Juventud situado en el Parque Roca, el cual, se destind
para la construccion de un complejo multidisciplina-
rio de alto rendimiento deportivo con estandares
requeridos por el Comité Olimpico Internacional.
Una vez finalizadas las olimpiadas, las instalaciones
deportivas fueron reutilizadas para que los atletas
argentinos puedan desarrollar la practica de las di-
versas disciplinas en las cuales se desarrollan.

Asimismo, al visualizar el proceso de transfor-
macién (en base a la disposicion de imagenes
satelitales extraidas de Google Earth) del area
se ven grandes cambios introducidos a partir
del afio 2008 donde se observaron distintas
movilizaciones de suelos en zonas adyacentes al
area de estudio. Sin embargo, no es hasta el afio
2016 que se comienzan a visualizar los trazados
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de la Villa Olimpica en el predio del Parque de
la Ciudad, los cuales, se van profundizando hacia
afios posteriores con la finalizacién del proyecto y
los equipamientos requeridos para llevar adelante
las olimpiadas. Ver Figura 6: Andlisis espacio tem-
poral de vacio urbanos con cortes temporales
de 10 afios (2008-2018), Villa Olimpica.

Figura 6. Analisis espacio-temporal del vacio urbano con cortes
temporales de 10 afios (2008-2018), Villa Olimpica.

Fuente: Elaboracion propia en base a datos temporales extrai-
dos de Google Earth (2008-2018).

¢POR QUE LA VILLA OLIMPICA ES UN VACIO URBANO?

En este caso, a pesar de la inversién estatal con el
fin de reconvertir el espacio y reactivar un area de
la ciudad devenida a menos, es donde se observa
que la inversién econémica no se condice con el
impacto generado. El desarrollo de una villa olimpi-
ca, no es suficiente para reactivar una zona a partir
de una inversion puntual, ya que la escala que se
maneja es “monumental” y colocar la villa olimpica
separada de otras urbanizaciones termind gene-
rando un enclave “alienado” de su entorno.

En estas situaciones, sumado a lo que estipula el Dto.
Ley 8.912/77 el Estado no s6lo debe orientar la inver-
sién privada, sino que necesita del acompafiamiento
privado garantizando la fijacion de capitales en el
territorio que generen en la zona una reconversién
real, en la cual, se proyecte ciudad de una escala hu-
mana que la transforme es un espacio ameno para el
desarrollo de la vida, y con ello, asegurar su uso para
su propia reproduccion.

Sin embargo, la villa olimpica lejos de ser ciudad
exacerba las falencias proyectuales y puntualiza
sobre el proyecto urbano como un satélite, y no,
como una anexion a la ciudad existente, en la
cual su impacto devenga en la mejora de lo que
estd proximo a él. Desde este punto de vista, la
villa olimpica no ha hecho mas que profundizar
el vacio urbano existente.

1.4 CASO 3: "BARRIO BICENTENARIO”

Ante el déficit habitacional que se presenta en la
Argentina, una de las respuestas histéricas que se
brindaron a la problematica fue la creacion de diver-
sos planes de viviendas, que otorgaron a muchas
familias la oportunidad de tener una vivienda propia
y digna. A partir de ello, los municipios se encarga-
ron de llevar adelante la implementacion de dichos
planes, donde muchos de estos, al carecer de fondos
para la construccién de viviendas, se encargaron de
colaborar con el suelo para el desarrollo de las mis-
mas con financiamiento nacional o provincial. En tal
sentido, uno de los barrios que se crearon por medio
de esta iniciativa fue el Barrio Bicentenario, localiza-
do en el partido de Gral. Rodriguez.
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CARACTERISTICAS
DEL VACIO URBANO:

LOCALIZACION

El Barrio Bicentenario se situa dentro de la pro-
vincia de Buenos Aires, en la seccién oeste de la
RMBA (Region Metropolitana de Buenos Aires), y
dista, aproximadamente, 55 km con respecto a la
CABA (Ciudad Auténoma de Buenos Aires).

La superficie que abarca la totalidad del barrio
ronda las 110 ha aproximadamente y se sitda a
las afueras del partido de Gral. Rodriguez, alrede-



dor de 2.5 km del centro del municipio donde se
concentra la aglomeracién urbana. Asimismo, una
de las caracteristicas particulares de la localizacion
del barrio, es que el mismo se emplazé justo por
debajo de la trayectoria de unas catenarias de alta
tensién, ya establecidas en el area, previas a la con-
formacioén del proyecto urbano.

ESTRUCTURA URBANA DEL EMPLAZAMIENTO Y
SU RELACION CON EL ENTORNO

El barrio Bicentenario presenta una estructura-
cién urbana en base a tres ejes viales de la trama
interna perpendiculares, a este, que orientan su
comunicacién en sentido noreste hacia la aglome-
racion mas densa de Gral. Rodriguez, y en sentido
inverso, solo dos de estas tres vialidades llegan a
la RP6, lo cual, permite la vinculacion de la pieza
con el partido de Campana, y hacia el extremo
opuesto, con la ciudad de La Plata por medio de
esta arteria circunvalar.

A pesar de estas posibilidades de comunicacién
regional brindadas por las distintas vialidades que
rodean el area de estudio, la estructura urbana
que la compone es deficitaria. Por un lado, las zo-
nas aledafias son de caracter rural, lo que genera

Tortuguitas

José C. Paz

Gral.
Rodriguez San Miguel

BARRIO
BICENTENARIO DISTANCIA APROXIMADA DE
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Infraestructura social

un enclave con una escala agobiante para el pea-
ton. Por el otro, no posee vialidades jerarquizadas
paralelas a la orientacién del barrio, por lo tanto
se pierde la vinculacion a una escala local con sec-
tores préximos al Barrio Bicentenario.

Las limitaciones en cuanto a la comunicacion urba-
na induce al dialogo unidireccional del barrio con el
centro de Gral. Rodriguez. Sin embargo, este bino-
mio generado entre el barrio y la centralidad, se ve
interrumpido por una trama intermedia entre ambas
partes, la cual, auspicia de buffer entre ambos pun-
tos. Esta caracteristica genera un vacio urbano, no
solo en la pieza propiamente dicha, sino también
en este sector intersticial con limitaciones en su
desarrollo urbano.

CONFORMACION DE LA PIEZA

El plan en el cual se enmarcé el proyecto del Ba-
rrio Bicentenario presentd como objetivo central
mejorar el acceso al habitat de las localidades y
areas con mayor grado de vulnerabilidad del pais.
Para tal fin, se consolid6 la inversion en viviendas;
obras de infraestructura (aguay cloacas), peato-
nal y vehicular; espacio publico; como asi también,
equipamiento comunitario.

Victoria

San Isidro

Martinez

Olivos

Moreno

Merlo

Figura 7. Localizacién del Barrio Bicentenario en la RMBA.

Moron
Avellaneda

SanJusto

Castelar

Fuente: Elaboracién propia en base a datos temporales extraidos de Google Earth actualizados al afio 2019
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Por medio de la ejecucién de los proyectos con-
juntos e integrales del habitat y las viviendas, se
busco gestionar el territorio de manera eficiente,
con el fin de agilizar el proceso de urbanizacion
y dar una respuesta inmediata a las necesidades
basicas de los habitantes.

El barrio Bicentenario se conforma aproximadamen-
te de 50 manzanas con usos residenciales emplazados,
como ya se mencion, en las afueras del partido de
Gral. Rodriguez. Asimismo, el proyecto consta de
alrededor de 1900 viviendas de las cuales en el afio
2010 se entregaron aproximadamente 742 viviendas
del plan general.

Por medio de un andlisis espacio temporal realiza-
do sobre la pieza en cuestion, se observa que en el
afio 2005 el predio se encontraba sin ningun tipo
de movilizacién del suelo. Sin embargo, a partir del
afio siguiente, es decir, en el 2006 se visualizan los
primeros delineamientos de la traza urbana pro-
puesta para la conformacion del barrio.

En el afio 2009 se da un avance con mayor claridad
en el progreso de las viviendas del barrio, el cual,
es acompafiado con un proceso de urbanizacién e
incipiente densificacion del area intersticial que se
observa entre el ejido urbano ya consolidado y esta
nueva urbanizacién. A su vez, el proceso de ocupa-
cion del suelo implicé la canalizacién en el afio 2015
de una parte del arroyo que se encuentra proximo

al area de expansién urbana. Ver Figura 8: Analisis
espacio-temporal de vacio urbanos con cortes tem-
porales de 10 afios (2005-2015), Barrio Bicentenario.

¢POR QUE EL BARRIO BICENTENARIO
ES UN VACIO URBANO?

Uno de los ejes centrales para tal afirmacion se
basa en la dispersion urbana que se observa, no
s6lo por encontrarse emplazado a las afueras del
centro del partido de Gral. Rodriguez, sino tam-
bién, por los espacios intersticiales entre ambas
urbanizaciones (la central y la periférica).

La fragmentacion territorial a escala municipal im-
plica la conformaciéon de un vacio urbano, en el
cual, se compromete la funcionalidad de la ciudad.
El casco histérico urbano de Gral. Rodriguez sufre
un desdoblamiento al generar en la periferia un
barrio satélite que se encuentra fuertemente des-
vinculado de esta centralidad principal, motivo por
el cual, el barrio carece de los servicios de la ciudad
central, incitando a una tensién y dependencia en-
tre la ciudad existente, y el barrio satélite.

La vinculacion entre espacios tampoco favorece la
conformacién de una lectura continua de la ciudad, ya
que sus vialidades, como se observé con anterioridad,
son débiles, y a su vez, la traza del barrio, la cual, esca-
pa al damero tradicional dificulta la conexion entre el
estey el centro del partido.

Figura 8. Analisis espacio-temporal del vacio urbano con cortes temporales de 10 afios (2005-2015), Barrio Bicentenario.

Fuente: Elaboracién propia en base a datos temporales extraidos de Google Earth (2005-2015).
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1.5 CASO 4: “BASE AEREA DE MORON”

Los predios destinados a actividades militares
se encuentran distribuidos en toda la RMBA,
es asi que los mismos, situados en primeras
instancias en areas poco densas o incluso sin
poblacion circundante, hoy en su mayoria, han
sido alcanzados por las urbanizaciones o se han
densificado las areas aledafias a dichas insta-
laciones. La Base Aérea de Mordn es un claro
ejemplo del proceso antes mencionado.

En la actualidad, por medio del analisis de
imagenes satelitales se logra la visualizacion
del enclave conformado por la base militar y
la Reserva Urbana Natural de Morén. Al obser-
var dentro de los limites del partido de Morén,
se logra distinguir un amplio espacio verde (a
priori), entre una densa trama urbana que de-
linea con claridad los bordes del equipamiento
militar. La simple identificacion del area dentro
de la trama urbana, indica su escala.

CARACTERISTICAS
DEL VACIO URBANO:

LOCALIZACION

La Base Aérea de Moron se localiza dentro de la pro-
vincia de Buenos Aires, en la seccion suroeste de la
RMBA (Regién Metropolitana de Buenos Aires), y dis-
ta, aproximadamente, 30 km con respecto a la CABA
(Ciudad Auténoma de Buenos Aires). Su distancia en
relacién al centro administrativo del municipio es de
alrededor de 2 km.

Cabe destacar que al vacio urbano propuesto,
como ya se mencion6 con anterioridad, linda
con la Reserva Urbana Natural de Morén, y en-
tre ambos espacios se calcula una extension
aproximada de 480 ha.

ESTRUCTURA URBANA DEL EMPLAZAMIENTO Y SU
RELACION CON EL ENTORNO

Su estructura urbana se encuentra sitiada de viali-
dades proximas procedentes de la trama interna,
en su mayoria calles. Sin embargo, la pieza se en-
cuentra enmarcada en tres de sus cuatro caras por

las rutas RP7, RP21, RP1003 y RP 17, pertenecientes
a la trama externa del sistema vial.

DISTANCIA APROXIMADA DE
30 KM.ENTRE AMBOS PUNTOS

BASE AEREA
DE MORO

Figura 9. Localizacién de la Base Aérea de Morén en la RMBA.
Fuente: Elaboracién propia en base a datos temporales extrai-
dos de Google Earth actualizados al afio 2019.

Por otra parte, los tendidos de los ferrocarriles FF.
CC. Belgrano Sur y Sarmiento encajonan a la pieza
de norte a sur determinando bordes que delinean el
area. Las infraestructuras ferroviarios fomentan la
comunicaciéon de la pieza con su entorno préximo,
como asi también, con aquellos puntos mas lejanos.

En el caso del aerédromo se encuentra inmerso
en una estructura urbana compleja, en la cual,
la pieza en si misma provoca discontinuidades
abruptas en la trama; y fragmentacion territorial,
dividendo y separando areas urbanas del partido.
La incomunicacién entre las partes de un todo es
generada en principio por el “tap6n” urbano que
implica la base aérea.

CONFORMACION DE LA PIEZA

El vacio urbano en cuestion se conforma basica-
mente del aerédromo y la Reserva Natural Urbana.
En una primera instancia el predio pertenecia en
su totalidad a las Fuerzas Armadas. A partir de una
cesion realizada por el Ministerio de Defensa de la
Nacién, el Municipio de Moroén consolida la Reserva
Natural urbana, la cual, cuenta con una extensién
aproximada de 14.5 ha destinadas a la preservacion
de la flora y fauna del lugar, con el fin de conservar
la biodiversidad en el area.
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Por medio de un analisis espacio temporal se lo-
gra observar que la estructura de la base aérea se
mantiene casi sin modificaciones desde el afio 1985
hasta el afio 2019. Una de las alteraciones mas noto-
rias se observa en los limites de uno de los vértices
del predio, en este caso, el superior izquierdo. Este
vértice comienza a exacerbar las transformaciones
a partir del afio 2013 culminando la ocupacién en el
2015 con un barrio residencial. En lineas generales,
durante el periodo 1985-2019, el cambio mas rotun-
do que se observa es un claro proceso de densificacion
paulatina de toda el area urbana que rodea a la base
aérea. Ver Figura 10: Andlisis espacio-temporal de
vacio urbanos con cortes temporales de 10 afios
(1985-2015), Base Aérea de Mordn.

¢POR QUE LA BASE AEREA DE MORON
ES UN VACIO URBANO?

Se considera a la Base Aérea de Morén como un
vacio urbano, debido a que su situacion de empla-
zamiento denota uno de los vacios mas grandes del
partido de Morén, en conjunto con la Base aérea
de “El Palomar”. El analisis espacio temporal, asi lo
demuestra. Los bordes duros de la base aérea, la
han fortificado de una urbanizaciéon en constante
crecimiento, que en la actualidad, deja endebles
tales limites producto de la presién de la urbaniza-
cion contra la base aérea.

Otro cualidad de vacio urbano, se destaca en su for-
ma longitudinal de emplazamiento de alrededor de
4 km, tal extension genera una desconexion entre
dos sectores del partido donde el vértice inferior iz-
quierdo que se encuentra en la seccién sureste de
la pieza queda incomunicado del centro del partido.
La Unica alternativa de vinculacién proviene de ro-
dear la base para llegar al centro administrativo, por
lo cual, se presume que los habitantes seleccionan
otras centralidades para cubrir sus necesidades.
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Figura 10. Andlisis espaciotemporal del vacio urbano con cortes
temporales de 10 afios (1985-2015), Base aérea de Moron.
Fuente: Elaboracion propia en base a datos temporales extrai-
dos de Google Earth (1985-2015).



Infraestructura social

MODELOS DE REFERENCIA

2.1 MODELOS DE REFERENCIA EUROPEQS DE EXPANSION URBANA

A lo largo de la historia del urbanismo se han
desarrollado diferentes formas de urbanizar las
ciudades. En el caso de las ciudades latinoameri-
canas, en el periodo de la colonizacién europea,
se fomenté la generacion de distintos modelos
de ciudad, funcionales a la corona, entre las cua-
les se pueden encontrar las portuarias, mineras,
fortificadas, etc. Sin embargo, segln destaca José
Luis Romero, a partir de la segunda mitad del si-
glo XVIII, “Poco a poco disminuia la fortaleza del
cerco que las mantenia encerradas dentro de las
ideas y las formas de vida de sus metropolis, y el
empuje que cobraban nuevas formas econémicas
desencadenaba en los puertos y en las capitales
actividades nuevas y, con ellas, nuevas actitudes
en quienes las promovian y ejercitaban”.

En tal sentido, las palabras de Romero sirven
para visualizar el proceso de expansidon que vi-
vieron las ciudades latinoamericanas, producto
de la mercantilizacién que se experimentaba en
las ciudades de la corona. Este hecho comenzo6 a
desdibujar los limites de las mismas, a pesar de
estar contenidas dentro murallas fortificadas, las
cuales, con el pasar del tiempo se tornaron cada
vez mas endebles, y pasaron de ser un borde a
conformar, en muchos casos, parte del patrimo-
nio historico de la ciudad, y en otros, a simplemente
desaparecer para dar paso al encuentro de las tra-
mas urbanas.

Hoy dia, fuera de lo que fueron las ciudades co-
loniales se encuentra la metropolizacién de estos
primeros nucleos urbanos. En el caso especifico
de Buenos Aires, donde se han centrado los ca-
sos de analisis de vacios urbanos, se observa un
proceso de expansion en el territorio a partir de
su germen inicial centrado en el puerto. Los proce-
sos de ocupacion del suelo se han dado por muchos
factores estratégicos, politicos, econémicos, etc. Sin
embargo, el que mas peso denota en la actualidad
es el factor econdémico, producto del encarecimien-
to del precio del suelo en las areas centrales, lo que
expulsa a la poblacion, que no es capaz de afrontar
tales costos, a la periferia.

En este proceso crecimiento y expansion de las
ciudades, se generan espacios intersticiales, ya
que ciertas areas del territorio quedan sin urba-
nizar por diferentes motivos que escapan al estudio.
Estos procesos no sélo han sido observados en Lati-
noameérica, sino que sientan precedentes en el viejo
continente europeo, donde cascos histéricos como
el de la ciudad de Barcelona o Amsterdam, han teni-
do que replantear cémo urbanizar e intervenir en su
periferia inmediata.

Por otro lado, a nivel conceptual, pero también
con impronta fisicas sobre el territorio se destaca
el concepto de la ciudad jardin como otra forma
de abordar la periferia, repensando el rol de las
ciudades centrales y las areas productivas.
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ENSANCHE DE BARCELONA (PLAN CERDA)

El Plan Cerda (1860) fue una propuesta de expan-
siény crecimiento de la ciudad de Barcelona por
fuera del casco historico, el cual, se encontraba
amurallado. Asimismo, el ensanche de la ciudad
debio cubrir dos aspectos esenciales, por un lado
los vinculados a las cuestiones econémicas, y por
el otro, las necesidades de los habitantes. Cabe
destacar que lldefonso Cerd3, el autor de dicha
propuesta, al momento de elaborar el plan se
encuentra con un escenario donde la expansion
del capital estaba en su apogeo, lo cual, llevd a
diferentes replanteos acerca de la intervencion
en si, lo que explica las futuras modificaciones a
las ideas fundadoras.

La contracara del desarrollo desmedido de la
ciudad intra murallas fue uno de los factores
que determind un periodo de pestes y epide-
mias, vinculadas al coleray la fiebre amarilla, lo
cual, llevé a los ayuntamientos a tomar cartas
en el asunto. Por un lado, se debia asegurar el

Figura 11: Plano del Ensanche de Barcelona (Plan Cerdd).
Fuente: Arxiu Historic de la Ciutat de Barcelona
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bienestar de sus habitantes, y por el otro, ga-
rantizar las condiciones basica y necesarias para
reproduccion del capital. En esta dicotomia es
que Cerda lleva adelante su Plan de Ensanche.

Entre las caracteristicas mas destacadas de la inter-
vencion se encuentra el planteo de un plan hipodamico,
en el cual, se contempla una estructura de cuadricula,
abierta e igualitaria. En esta Ultima cualidad recae
la cara social del Plan Cerd4, el mismo, pretende
por medio de la traza urbana fomentar la com-
pensacién de las desigualdades sociales, y que el
grafismo, no sea sélo un dibujo del tejido sino que
tenga una intencién. A su vez, el proyecto presenta
manzanas intervenidas a 45° que se transforman
en dos grandes y extensas diagonales, conectadas
a un eje central que auspicia de estructurador de
la trama urbana, como se puede visualizar en la
“Figura 11: Plano del Ensanche de Barcelona (Plan
Cerda)", la cual, corresponde al plan original de Cer-
da. Asimismo, se destacan en estas digonales las
caracteristicas higienistas y sanitaristas donde el
verde predomina, como asi también, en los centros




libres de las macro manzanas que propone en su
Plan. A pesar de la gran expansion de la Ciudad de
Barcelona, algo que no se puede dejar de sefialar es la
no intervencién intra murallas que se promovio con el
Plan, donde simplemente se mantuvo el status quo, sin
alterar las relaciones de poder en la vieja ciudad.

En lo que respecta a los vacios urbanos, el plan
de Cerda trata de dar una cobertura a 1.100 hec-
tareas aproximadamente, en las cuales, se debid
tener en cuenta que tal movilizaciéon de suelo
debia contar con los instrumentos necesarios,
ya que, una expansion territorial de esa enver-
gadura implica necesariamente especulacion en
todos los planos econdmicos que se puedan dar
dentro y fuera de la ciudad, pero aun mas, en lo
vinculado a la especulacién inmobiliaria. En tal
sentido, quiénes comienzan con la especulacion
del suelo son los propietarios del mismo. Es por
ello, que es importante el revisionismo histérico
en el urbanismo para antelar los posibles esce-
narios al intervenir en los vacios urbanos.

A pesar de los partidarios y detractores del Plan,
en la actualidad la ciudad de Barcelona es uno de
los paradigmas del urbanismo, donde no se pue-
de negar, mas alla de cualquier critica posible, las
caracteristicas cosmopolitas y armoniosas de la
ciudad. Con este ejemplo de intervencion, se ob-
serva cdmo de un gran vacio urbano, con apoyo
local e intencién de desarrollo, se logra generar
ciudad, con sus virtudes y defectos.

PLAN DE AMSTERDAM (1934)

El Plan de Van Eesteren para el desarrollo de
la periferia de Amsterdam, promueve contener
la expansion indiscriminada de la ciudad para
generar la reduccion en el consumo de suelo,
integrando los espacios productivos y de traba-
jo en nuevos lugares de crecimiento definidos
racional y ordenadamente.

El Plan de Amsterdam, como se ha visto en el de
Barcelona se adapt6 a las necesidades que surgie-
ron, a partir del paso del tiempo. En el caso de la
ciudad holandesa, la posguerra implicé un ajuste
a las ideas iniciales, ya que la necesidad de vivien-
dasy la crisis financiera que implicaba afrontar los
costos de reconstruccion de la ciudad, significaron
nuevos desafios en la busqueda de terrenos mas
accesibles en las areas periféricas.

Infraestructura social

Al analizar la “Figura 12: Plan de Extensién de Am-
sterdam” se observa la expansion proyectada en la
ciudad de Amsterdam vy las distintas divisiones de
uso del suelo que se gestan en el territorio. En la tra-
za se logran distinguir las improntas funcionalistas
de las ideas generadas en el Congreso Internacio-
nal de Arquitectura Moderna (CIAM), las cuales, se
logran espacializar en la ciudad holandesa. Entre las
caracteristicas destacables se perciben los bloques
continuos de tejido con grandes pulmones de man-
zanas libres, las densidades proyectadas son medias
evitando la saturacion de la trama, como asi tam-
bién, estableciendo una relaciéon equilibrada con las
caracteristicas topograficas del emplazamiento.

Al igual que en el ensanche barcelonés los
ideales sociales, de igualdad y de servicio a la
clase obrera, que recoge el plan, estarian pre-
sentes en el mismo. En tal sentido se retoman
las proclamas que luego el CIAM refrendaria de
una forma ampliada. La llamada Carta de Ate-
nas se aprueba simultaneamente en esos afios,
y refleja claramente esa concepcién ideolégica,
por medio de los conceptos de habitar, circu-
lar, trabajar y recrear. Estos principios rectores
que se incorporan a la proyeccion de la ciu-
dad, van en sintonia de las necesidades de la
sociedad moderna. El involucramiento dentro
del CIAM de Van Eesteren, como presidente en
el periodo de 1930 a 1947, denota la impronta
modernista del plan de Amsterdam.

En lo que respecta a los vacios urbanos el Plan de ex-
pansion de la ciudad holandesa genera un ensanche
proyectando densidades poblaciones medias, para
dar una respuesta y lograr establecer un orden en el
desarrollo de la ciudad. A su vez, persigue la cobertu-
ra de las areas intersticiales otorgandoles un uso y un
sentido dentro de la ciudad. En este aspecto, se des-
tacan en las ideas iniciales de Van Eesteren acerca de
la necesidad de compactar la ciudad, a pesar de las
presiones econémicas por avanzar aun mas sobre la
periferia, lo cual, implicaba suelo mas accesible para
el desarrollo de las politicas urbanas estatales. Como
se visualiza en el proyecto, el autor del Plan propo-
ne una escala humana de expansién, favoreciendo
los aspectos vinculados a la movilidad sustentable.
En este sentido, al dia de la fecha Amsterdam es un
ejemplo de las ciudades con movilidad en bicicletas.

Para los vacios urbanos que se encuentran en la
region metropolitana de Buenos Aires es impres-
cindible comprender algunos de los preceptos y
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Figura 12: Plan de Extensién de Amsterdam.
Fuente: Plan de expansion de Amsterdam. Van Eesteren, 1934.

lineamientos rectores del Plan. La expansion de
la mancha urbana es un hecho indefectible del
escenario actual que se aborda. Sin embargo,
se puede contribuir teniendo en cuenta algunos
modelos de referencia, como es este caso. Y de
tal forma, adoptar politicas de desarrollo urbano
integrales que busquen consolidar las ciudades,
y no expandirlas, por el simple hecho de abaratar
costos que al fin y al cabo se equilibran a la hora
de colocar las infraestructuras basicas.

CIUDAD JARDIN

El concepto de la ciudad jardin nace en Inglaterra
y responde, en parte, a los casos anteriormente
planteados. La necesidad de intervenir las ciu-
dades luego de los procesos de industrializacion
europeos, los cuales, implicaron una inyeccién de
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personas a las ciudades nunca antes visto hasta
aquel entonces, generaron una serie de condicio-
nes insalubres de vida para estos nuevos habitantes.
Desde el urbanismo, una de las respuestas fue la
ciudad jardin, como modelo de desarrollo para ciu-
dades dormitorios con cualidades dignas para que
vivan las clases trabajadoras, alejados de la ciudad
que los enfermaba.

En este planteo de ciudad, se comienza a ampliar y
expandir la periferia, ya que las condiciones de sa-
lubridad serian buscadas por fuera de la ciudad, es
decir, en el campo. Asimismo, este tipo de desarrollo
implicaba la necesidad de generar arterias de comu-
nicacion que vinculen a estas nuevas ciudades jardin
con la ciudad central, de la cual, se proveian de diver-
sos servicios y funciones. En el medio se desarrollan
una serie de actividades agrarias y manufactureras



que proveeran a las distintas ciudades. Como se logra
visualizar las ciudades jardin de Howard presentan
tres componentes claves que rondan entorno a la
tipologia arquitectonica, la organizacién econémica
y el componente social. Sin embargo, en este Ultimo
punto las pruebas llevadas adelante por el autor de
estas ciudades demostraron que las clases medias
se localizaron en ellas por el simple gusto de esta
nueva idea de urbanismo y vida préxima al campo.
Ver “Figura 13: Diagramas de la Ciudad Jardin pro-
puesta por Howard".
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Figura 13: Diagramas de la Ciudad Jardin propuesta por Howard.
Fuente: Gravagnuolo, Historia del Urbanismo.

El concepto de Ciudad Jardin, ha sido llevado ade-
lante en distintos puntos de la regién metropolitana
de Buenos Aires. Uno de los casos mas emblema-
ticos y reconocidos dentro de la conurbacion, es la
Ciudad Jardin Lomas del Palomar, localizada dentro
del partido de Tres de Febrero. Este enclave urba-
no recupera, en parte, las proyecciones de Howard
conservando un trazado organico curvilineo con
gran presencia de vegetacion en el espacio publico,
como asi también, en el interior de los predios. Las
densidades establecidas en el area, por lo general,

Infraestructura social

son bajas salvo en algunos sectores donde se ob-
servan conjuntos arquitectonicos de densidades
medias que responden a un juego morfolégico.

Para los vacios urbanos este concepto de ciudad va
a ser clave, porque a partir de ello se comienzan a
desarrollar ciudades satélites que retoman partes del
concepto de ciudad jardin, sin serlo, pero fomentan-
do unavida en la naturaleza. En el caso de la RMBA, y
otras, areas de la Republica Argentina, los emprendi-
mientos de barrios cerrados y clubes de campo van
imitar, en cierta forma, estas tipologias donde pre-
dominan las curvas simulando ser ciudades jardin.
Sin embargo, estos proyectos remasterizados, no
generan ciudad ya que no poseen un tejido abierto
que permita el flujo y dialogo entre partes. Los limi-
tes de estos emprendimientos inmobiliarios son sus
propias murallas e internamente desarrollan légicas
diferentes a la ciudad que las circunda.

Los barrios cerrados son una realidad imbricada en el
conurbano bonaerense, como asi también, en otras
partes del pais. La necesidad de acceder a las areas
centrales, y a su vez, combinar una vida con la “natu-
raleza" implica, cdmo explicaba Howard, la creaciéon de
vialidades que conecten un punto con el otro. En esta
accion se producen dos cuestiones, por un lado, hay
una expansion innecesaria de la ciudad, y por el otro,
se generan las dareas intersticiales. En este punto es
bueno que se retome el ejemplo del Barrio Bicentena-
rio, si bien sus caracteristicas son abiertas, se posiciona
en la periferia de Gral. Rodriguez, cuando el centro del
partido posee densidades bajas. En esta localizacion,
se deja un vacio urbano entre la nueva urbanizacién y
el area central que adquiere un plus valor, el cual, im-
pacta directamente sobre los predios de los privados.

Asimismo, la situacion que se da en tejidos abiertos
como el barrio Bicentenario, es una constante que
se da con la localizacién de los barrios cerrados, los
cuales, revalorizan en muchos de los casos suelos
que tenian un valor escaso, cargando al Estado los
costos de infraestructura vial para favorecer a un
sector escaso de la sociedad.
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CARTERA DE INSTRUMENTOS Y
PROPUESTAS URBANAS

El crecimiento de las ciudades a nivel mundial es
un proceso ininterrumpido que se ha gestado por
medio del desarrollo de las mismas. El atractivo
que las aglomeraciones urbanas poseen genera la
congregacion de personas a esta forma de organi-
zacion social. La cultura, la economia, el anonimato,
la vida urbana son algunas de las seducciones que
mantienen cautivo a un publico cada vez mayor.

En el caso de la Republica Argentina las oleadas migra-
torias, tanto internas como externas han generado que
la poblacion se asiente en diversas areas, en especial,
en la conurbacién de la Pcia. de Buenos Aires. Sin
embargo, en paralelo al crecimiento poblacional, se
dio un proceso de revalorizacion del precio del sue-
lo, en el cual, parte de la poblacion residente se vio
obligada a movilizarse hacia areas periféricas. Tal di-
namica urbana, se ajusto tanto a los sujetos, en busca
de acceso a la vivienda propia, como a los inversores
inmobiliarios, los cuales, encontraron en la expan-
sion desmedida de la ciudad, un negocio rentable en
la periferia. En tal sentido, la ecuacion de suelo igual
precio asequible, respondi6 a una légica de ganancia
que expandia la urbanizacién sin costear las infraes-
tructura, abaratando la inversion, que luego recaeria
sobre la poblacién, es decir, el Estado.

En tal sentido, el avance desmedido de la poblacion
sobre areas periféricas, ha dejado sobre el territorio
una serie de espacios intersticiales, conocidos como
vacios urbanos, los cuales, generan un conflicto de
interés con la ciudad existente.

Por tal motivo, el presente informe busca comprender
y abordar a los vacios urbanos, transformando su ca-
racter conflictivo en una oportunidad de incorporarlo
alalectura de unaunidad urbana con su entorno. Para
ello, se pensaron una serie de instrumentos de gestién
del territorio, que guien y lineen una forma posible de
abordaje integral para tales espacios intersticiales.

Los vacios urbanos abordados, en la mayoria de los
casos son predios nacionales, por lo cual, no se nece-
sita de una inversion econdmica para proceder a su
intervencion. En contra partida, abordar estas areas
otorga la posibilidad de subsanar y esponijar el terri-
torio, en el cual, el Estado permitié6 una expansion
sin control. Sin embargo, a pesar de los errores co-
metidos en el pasado, el Estado adopta hoy dia una
posicién, en la cual, considera a sus tierras como un
bien de cambio, y no, como areas estratégicas para el
desarrollo local y regional. Al colocar estos bienes en
el mercado para el desarrollo de privados, el Estado
pierde el control en términos de equidad espacial y
justicia social, ya que la légica privada busca la maxi-
mizacion de la ganancia, mientras que un Estado co-
herente debe velar por intereses colectivos.

Asimismo, resulta indispensable contar con nociones
basicas que guien a los lideres politicos en la toma
de decisiones, acerca de politicas urbanas para el de-
sarrollo de las areas metropolitanas. En este sentido,
la implementacion de los instrumentos adecuados,
hace posible una gestién integral del territorio para el
desarrollo del mismoy el bienestar de su comunidad.
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INSTRUMENTOS
PLAN DE USO

DEL SUELO

En términos urbanisticos el plan de
usos del suelo aporta las nociones
basicas para el ordenamiento del
territorio, a la vez que permite

repensar los usos para la reconforma-
cion de la trama urbana, y la adapta-

cion entre la ciudad existente y la

CONVENIO
URBANISTICO

El desarrollo publico-privado debe ser
una herramienta basica para los
proyectos urbanos llevados adelante por
el Estado. En este sentido, las capacida-
des limitadas del mismo, en cuanto al
presupuesto con el cual operan, es una
de las razones fundamentales por las

CESIONES
DEL SUELO

Este instrumento actua de igual
manera en todos los tipos de vacios.
Las cesiones de suelo son obligatorias
para todos los movimientos de suelo
que se realicen. Es aqui, donde el
Estado debe imponer el bien comun
por encima del privado, ya que, las

8 nueva urbanizacion proyectada. que resulta indispensable la aplicacion cesiones de suelo se tornan indispen-
= de dicho instrumento. Asimismo, dentro sable para generar ciudad.
C<é de los vacios urbanos la posibilidad de Esta herramienta es aplicable incluso
o implementar el convenio urbanistico en aqguellos vacios que se encuentran
) aumenta gracias a las caracteristicas insertos dentro de la trama urbana, ya
%) urbanas, en las cuales, se encuentra que, los equipamiento urbanos poseen
(@) inserta la pieza a desarrollar. La una capacidad determinada, y al
O cualidad de urbano genera la atraccion incorporar nuevos espacios urbanos
< de posibles inversores que buscan en a la trama existente se produce un
= conjunto con el Estado el desarrollo de desajuste, el cual, puede generar el
una parte del territorio. Es por ello, que colapso de los equipamientos, ya
el rol que debe llevar adelante el Estado establecidos con anterioridad.
es el de orientador de la inversion Ante esta situacion el Estado debe
wn privada dentro de los ejes de desarro- obtener areas para el desarrollo de
(@) llos y lineamientos estratégicos del los distintos equipamientos y areas
O Municipio donde se emplace el proyecto. verdes que necesite, ya sea expro-
;E ...................................................... piando u otorgando premios
Ll Los vacios de borde como Campo de Las zonas de borde presentan un constructivos por suelo.
= Mayo o la Villa Olimpica, permiten un atractivo para este tipo de instrumento,
(n W replanteo diferente en los usos del ya que, generalmente implica la
ﬂ: g suelo, generando un instrumento con revitalizacion de areas urbanas vacias
O o mayor flexibilidad a la hora de definirlo. o degradadas en situacion de borde.
9 M La cualidad de borde colabora, en Las tierras a bajo costo despiertan los
O Lu parte, agenerar un nuevo enclave, ya intereses de los inversores, y es la
Q. (O que, su vinculacion con el entorno esta oportunidad para el Estado de imponer
— () limitado por los margenes fisicos que las condiciones urbanisticas del
9 delimitan el area. Es por ello, que al desarrollo. Algunos de los casos que
QO plantear las estrategias para abordar presentan estas caracteristicas son las
;E este tipo de territorio, se puede optar estaciones de trenes que han sido
por reducir al maximo tales bordes o reconvertidas en restaurantes o
pensar un ritmo urbano diferente que espacios de encuentro, también se
se ajuste a las caracteristicas del suman a estas, los docks de los
entorno puertos que son revitalizados y
reconvertidos en centros comerciales y
gastronoémicos, con areas residencia-
les, como es el caso de Puerto Madero
en Buenos Aires.
En este caso debe preponderar un En este caso, al igual que en los
reajuste de los usos, en el cual, se anteriores, la inversion implica una
< te de | L cual, t L L
D) mida el impacto del proyecto hacia las ganancia, aunque el proceso especula-
5 zonas aledanas. Al reajustar de modo tivo en estos vacios puede presentar
Ll correcto los usos y orientar la una logica diferente a la de los
/=) 9[ inversion, en sentido tal, que acompa- anteriores. Por un lado, se encuentra la
(O e eldesarrollo del proyecto dentro del variable del publico al cual se dirige el
Om vacio, se genera una dinamica urbana proyecto, en este caso viviendas
(O Z desinergia para el desarrollo del sociales (motivo por el cual el Estado
entorno préximo a este. Sin embargo, ebe estar presente). Y por el otro, los
;E % t : te. Sin emb debe est te). Y Lotro, L

debe ir acompanado de lineamientos suelos en los cuales se dispone llevar
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COMPENSACIONES

BANCO DE TIE-

GRAVAMENES A

Infraestructura social

CONTRIBUCION

Para estos dos tipos de vacios es
imprescindible no perder de vista
las compensaciones urbanisticas.
Primero se debe tener en cuenta lo
que representan enclaves como
Campo de Mayo o la Base Aérea de

Moron, si bien hay una ruptura de la

trama y conflictos urbanos, ambos

predios son grandes extensiones de

areas verdes, las que implican una
cierta resiliencia urbana, entre la

densificacion de la ciudad y espacios

gue le generen un respiro, con una
dinamica diferente. Por tal motivo,
compensar las caracteristicas de
biodiversidad de estos lugares es
sumamente importante para el

RRAS MUNICIPAL

En areas urbanas y de borde los
municipios deben tratar de
conseguir predios préximos entre si,
para potenciar a futuro el desarrollo
urbano con presencia del Estado. A
su vez, es imperante que los
municipios cuenten con la mayor
cantidad de territorio posible, para
los momentos en los que surgen
diversas oportunidades, como por
ejemplo las lineas de crédito para
impulsar el desarrollo de viviendas
sociales. El suelo, en muchos de los
casos, suele ser una limitante o
cuello de botella, no menor, para la
implementacion de diversos
programas en los municipios que no

INMUEBLES EN DESUSO POR MEJORAS

Este instrumento aplica en
especial para los vacios
urbanos y de bordes, ya que
brinda la posibilidad de
presionar sobre los grandes y
pequenos lotes en desuso para
que los mismos se desarrollen.
En este sentido, esta herra-
mienta lo que busca es
desalentar los procesos
especulativos que se llevan
adelante por parte de los
privados. Y a su vez, generar
una ciudad mas equitativa y
con mayor igual de oportunida-
des para todos sus habitantes.

En el caso de los vacios urbanos
y de bordes, el instrumento
busca recuperar la inversién
realizada por parte del estado,
sea esta parcial o total. Para
estos dos casos de vacios la
inversién sobre estas areas
vacantes, no so6lo implica una
mejora para el proyecto en si,
sino que al mejorar los bordes e
integrar la trama urbana, la
mejora se traslada a su entorno
inmediato, el cual, se beneficia
de contar con un drea urbaniza-
da, en vez de un predio en
desuso. Esta condicion repercu-
te directamente sobre la

tasacion de dichos lotes, por lo
que, se deberia captar de los
mismo tal retribucion.

han desarrollado este instrumento.
Motivo por el cual, el banco de
tierras municipal resulta ser troncal

desarrollo de los distintos proyectos.
Por ello, a la hora de desarro-
llar los distintos instrumentos

para la intervencién de estas
areas, se hace hincapié en el
desarrollo sostenible. Este
concepto implica tres lineas
de trabajo que se centran en

los ejes de lo social, economi-

co y medio ambiental. A su
vez, estas tres variables se
encuentran interrelacionadas
por la cualidad de generar

espacios urbanos equitativos,

vivibles y viables, para el

desarrollo urbano. Con ello, lo

que se busca es no compro-
meter a las generaciones
futuras y que tengan la
posibilidad de un desarrollo
similar al de la actualidad.

La baja densidad de los desarro-
llos urbanos implica menores
conflictos con el medio ambiente,
sin embargo, las compensaciones
urbanisticas, en este sentido,
deben verse reflejadas en la
proyeccion de la ciudad futura.
Para ello, se deben contemplary
planificar los ritmos de crecimien-
to de la ciudad. Y realizar

para una mayor flexibilidad en la
gestion del territorio.

El banco de tierras municipales es
un instrumente que, para los
vacios de baja densidad o
localidades con escaso desarrollo
urbano, debe tratar de conseguir
predios en lugares estratégicos,
que respondan a los ejes de
desarrollo proyectados por los
municipios, ya que al situarse en
dichas posiciones se logra, en

Para los vacios de baja densidad,
se deben tener en cuenta de
antemano los efectos que
producen los desarrollos
satelizados, como fue el caso del
Barrio Bicentenario.

Al dejar areas intersticiales sin
ocupacion, las mismas se tornan
ociosas y se sobrevaluan, debido al
paso de diversas infraestructuras

Asimismo, para que el Estado
pueda seguir invirtiendo en la
ciudad la contribucion por
mejoras, se torna una
herramienta indispensable a la
hora de planificar y hacer
sustentable econdmicamente el
desarrollo urbano.

En los casos de las bajas
densidades, el entorno como el
proyecto en si, se ven beneficia-
dos por el impulso estatal. Sin
embargo, como se ha observado
en el caso del Barrio Bicentena-
rio, en un tejido lindante que no
se ha desarrollado, y son
parcelas a movilizar en un
futuro, no se debe perder de
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INSTRUMENTOS

PLAN DE USO
DEL SUELO

gue prevean y aseguren tales efectos

en el territorio. En el caso del Barrio
< Bicentenario, los lineamientos de usos
(O se deberian fomentar para desarrollar
(N lazonaintersticial entre el desarrollo y
Z el casco historico del partido de Gral.
% Rodriguez.

CONVENIO
URBANISTICO

adelante el proyecto, que por lo
general van a ser tierras de un precio
asequible. Se pierden las cualidades
urbanas de los emplazamientos
anteriores, y se proyecta la ciudad
futura con un desarrollo, no solo del
proyecto, sino de las zonas adyacentes

TIPOLOGIAS DE VACIOS
VACIOS DE BAJA

3.1 INSTRUMENTOS DE INTERVENCION

CESIONES
DEL SUELO

INSTRUMENTO PARA EL DESARROLLO SUSTENTABLE DE LAS AREAS INTERSTICIALES

EQUITATIVO VIABLE

ECONOMICO

Gravamenes a Inmuebles en Desuso; Banco de tierras municipal;
Contribucién por mejoras; Convenio Urbanistico

Vacios urbanos

Vacios de borde Gravamenes a Inmuebles en Desuso; Banco de tierras municipal;

Contribucion por mejoras; Convenio Urbanistico

Vacios de baja
densidad

Gravamenes a Inmuebles en Desuso; Banco de tierras municipal;
Contribucion por mejoras; Convenio Urbanistico

El gravamen a inmuebles en desuso si bien tiene un caracter
econdmico su fin es impartir justicia social.

El banco de tierras municipal da sustento al desarrollo local.
La contribucion por mejoras busca percibir parte o la totalidad
de lo invertido.
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SOCIAL

Cesiones de Suelo; Plan de Usos de Suelo;
Gravamenes a Inmuebles en Desuso;
Talleres Participativos

Cesiones de Suelo; Plan de Usos de Suelo;
Gravamenes a Inmuebles en Desuso;
Talleres Participativos

Cesiones de Suelo; Plan de Usos de Suelo;
Gravamenes a Inmuebles en Desuso;
Talleres Participativos

El plan de usos de suelo es indispensable

para las tres variables presentes, sin embargo,
el caracter social de la distribucion de los usos
es indispensable para la conformacion social de
la ciudad. En los usos se debe destacar la
mixtura de estos para no tener “ciudades”
monofuncionales. Los talleres participativos
conforman un eje central en la validacion y
legitimacion por parte de la sociedad de los
proyectos llevados adelante por el Estado.



COMPENSACIONES

BANCO DE TIE-
RRAS MUNICIPAL

GRAVAMENES A

Infraestructura social

CONTRIBUCION

INMUEBLES EN DESUSO POR MEJORAS

compensaciones acorde a tales
necesidades, algunas de las
soluciones proyectadas se pueden
centran en la creacién de
corredores de biodiversidad
planificados.

parte, equilibrar el mercado y
poder ofrecer como Estado a sus
habitantes espacios cualificados, y
no relegarlos constantemente a
una periferia sin los equipamien-
tos suficientes, encareciendo el
nivel de vida de sus habitantes 'y a
la ciudad en si.

gue llegan a la nueva urbaniza-
cion. Por lo cual, es necesario
tomar las politicas adecuadas para
tratar dichos intersticios. Es asi,
que los gravamenes a inmuebles
en desuso juegan un rol importan-
te para consolidar el desarrollo de
la ciudad futura.

vista, que de igual forma que en
tejidos mas denso, las parcelas
intersticiales entre el proyecto 'y
el centro de Gral. Rodriguez, se
han revalorizado gracias a la
nueva urbanizacion. Siendo
tales dreas, atravesadas por
redes de infraestructura de

saneamiento, viales, energéti-
cas, entre otras. Motivo por lo
cual, las parcelas, sean o no
rurales, a la hora de su
movilizacion deben pagar las
mejoras llevadas adelante por
el Estado, que hoy beneficia a
los propietarios con sus
acciones en el territorio.

Tabla 1: Instrumentos para la gestién urbana de los vacios urbanos, de borde y de baja densidad.

VIVIBLE

EQUITATIVO

MEDIOAMBIENTAL

Cesiones de Suelo; Plan de Usos de Suelo; Compensaciones

Cesiones de Suelo; Plan de Usos de Suelo; Compensaciones

Cesiones de Suelo; Plan de Usos de Suelo; Compensaciones

El caracter medio ambiental de las cesiones de suelo se
centra en que se determina el espacio publico, el cual,
implica no sélo ejes de circulacién y equipamientos, sino que
se adicionan los espacios verdes.

Las compensaciones urbanisticas apuntan directamente a la
compensacion de un espacio por otro, es por ello, que al
urbanizar espacios vacantes es una herramienta medioam-
biental imprescindible para salvaguardar la biodiversidad
en el caso de las grandes extensiones como Campo de Mayo.

Cuadro 2: Sintesis de los instrumentos para la gestién urbana de los vacios urbanos, de borde y de baja densidad (Instrumento para el
desarrollo sustentable de las areas intersticiales).
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Den
Torcuato

Jose
Ledn
Suarez Tortuguitas
SAN
MIGUEL

José C. Paz
X San Miguel
Hurlingam
CAMPO DE MAYO
Densidades poblacional varia- Cesiones de espacio publico que no
@ bles de acuerdo al lugar donde |]|]|]|]|]| superen el 30% de la totalidad del
se emplacen las urbanizaciones. predio, solo para la circulacion.
. El i t tacié
Areas destinadas a ocio y p.redlol ya cuenta con una dotacion
. equipamientos reservados para uso
recreacion vinculadas a los militar. Es por ello. que se deben
predios del CEAMSE. FESporero g
repensar los civiles.
Moreno

©
Merlo

Gral.
Rodriguez

BARRIO BICENTENARIO

Cesiones de espacio publico
Densidades poblacional que que no superen el 30% de la
no superen los 150 hab/ha. totalidad del predio, sé6lo para
la circulacion.
Dotacién de equipamiento

dentro de la urbanizacion
del barrio.

Areas destinadas a ocio y
recreacion en los espacios
internos del barrio.

Figura 14: Casos de vacios urbanos, de borde y de baja densidad.
Fuente: Elaboracién propia en base a datos de Google Earth




Infraestructura social

Villa
Soldati
Victoria
Lugano
San Isidro
Martinez
Olivos
villa VILLA OLIMPICA

Riachuelo

por las caracteristicas del

@ Densidades medias'y altas
area de emplazamiento.

En este caso se destina
gran parte del proyecto al
parque metropolitano con
el cual se suman aprox.
76 ha de espacio publico.

Caseros

Las cesiones de espacio
publico superaron el 30%
de la totalidad del predio,
entre circulaciéon y uso
recreativo de los habitantes.

Moron

Se destinaron 7 ha a
equipamientos de salud
y educacion.

Avellaneda

San-Justo

Castelar

BASE AEREA DE MORON

Densidades poblacionales en Cesiones de espacio publico
relacién al entorno urbano que no superen el 30% de la
proximo que acompanen la |]|]|]|]|] totalidad del predio, so6lo para
dindmica de la ciudad existente. la circulacion.

Equipamientos a establecer
estratégicamente a lo largo

Cuenta con una reserva
anexada que fue cedida al

municipio. de la extension del predio.

Camara Argentina de la Construccion 35



Herramientas para intervenir sobre grandes vacios urbanos de borde

3.2 PROYECTOS Y PROPUESTAS DE INTERVENCION PARA LOS

VACIOS URBANOS

En este apartado se plantean una serie de pro-
puestas de intervenciones integrales sobre los
vacios urbanos, con proyectos generales que se
puedan replicar en distintos puntos del territo-
rio debido a su marco holistico. A pesar de ello,
a la hora de territorializar un proyecto en un area
determinada, se deberan realizar los ajustes co-
rrespondientes a las caracteristicas propias del
lugar de emplazamiento.

Por otro lado, las consultas y legitimaciones de pro-
yectos con los actores sociales, serd un punto clave
a la hora de ejecutar las distintas intervenciones. Las
formas de involucrar a los distintos actores podran
ser variadas e incluso creativas, como por ejemplo la
implementacion de talleres participativos, concursos
de ideas (haciendo participe en algunas ocasiones
a las universidades y escuelas locales), votaciones
sobre proyectos, brainstorming, entre otras. Es asi
que, el desarrollo local presenta la oportunidad de
fortalecer el contexto de la participacion. En tal sen-
tido, fomentar escenarios participativos promueve la
integracion de visiones e intereses contrapuestos en
acuerdos, negociaciones o concertaciones, de forma
tal que se firma un convenio tacito entre las partes
que participan otorgando legitimidad a los proyec-
tos, como asi también miradas y percepciones desde
otros puntos de vista que sélo los técnicos.

PROGRAMAS DE
ABORDAJE INTEGRAL DE

VACIOS URBANOS:
1. PROGRAMA DE RECUPERACION
DE BORDES DE RI0S:

El programa tiene como finalidad intervenir en to-
dos aquellos vacios urbanos generados en areas
de bordes que se vinculen a los cursos de agua.
Dentro de los vacios urbanos presentados, Campo
de Mayo es un claro ejemplo de ello. Sin embargo,
a lo largo de todo el recorrido del Rio de la Recon-
quista, como asi también del Matanza- Riachuelo
o Lujan, se observa la necesidad de intervencion
sobre tales areas vacantes, ya sea para desalentar
la ocupacién de estos margenes o mejorar las con-
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diciones socio-ambientales, y evitar la profundiza-
cion de situaciones que deterioran la biodiversidad
del lugar poniendo en riesgo a los habitantes.

- 1.1 Intervenciones viales en los mdrgenes
de los rios.

1.1.1.Conformacion de caminos riberenos, y
todo tipo de camino que colabore a la con-
formacidn de un borde concreto que delimi-
te las cotas de inundabilidad.

1.2 Relocalizacion de viviendas en situacio-
nes de vulnerabilidad socio-ambiental.

1.3 Parquizacion de las areas intersticiales
entre el rio y las vialidades.

2. PROGRAMA DE VIVIENDAS SOCIALES E IN-
FRAESTRUCTURA BASICA:

Dada la necesidad de dar una respuesta inmediata
al déficit de viviendas, es necesario incorporar a los
vacios urbanos una ocupacién por medio de areas
residenciales, como asi también, brindar las condi-
ciones necesarias para que estas se incorporen a la
ciudad. Por lo tanto, otro eslabdn indispensable son
las infraestructuras de saneamiento y las viales. Las
primeras apuntan a establecer el futuro crecimiento
del area, y asimismo, otorgar condiciones de salu-
bridad a los habitantes. Mientras que las segundas,
brindan la conexion necesaria para lograr un inter-
cambio fluido entre las distintas partes de la ciudad.

Por otra parte, los equipamientos urbanos cumplen
un rol fundamental a la hora de generar ciudad, es
por ello, que resulta necesario que se planteen las es-
trategias necesarias para concretar el proyecto. En tal
sentido, la localizacion, su envergadura y la funcién
que tendra el equipamiento debe dialogar de forma
armoniosa entre lo ya establecido y lo proyectado.

La finalidad del programa es abarcar de forma inte-
gral la construccion de ciudad, entendiendo a esta



forma de urbanizar los vacios urbanos, no sélo por
la proyeccion de casas en areas residenciales sino
complejizando esta percepcién y brindando un
mayor alcance. A pesar de ello, hay una sumatoria
de factores sociales que en el caso de las relocali-
zaciones se deben tener en cuenta. Percibiendo a
los relocalizados, no sélo como simples habitantes,
sino como actores sociales con intereses dentro de
la ciudad. A partir de este concepcion, el entramado
de actores que se plantea, es una de las formas de
que el proyecto no quede truncado y sea, a su vez,
lo mas eficiente posible. Para ello, es indispensable
entender los intereses de todos los participantes.

+ 2.1 Relocalizaciones:
2.1.1 Para esponjamiento urbano.

2.1.2 De viviendas en condiciones de vulne-
rabilidad socio ambiental.

2.1.3 De intervenciones en asentamientos
precarios.

2.1.4 Conformacion de talleres participati-
vos, para establecer un punto medio entre
las necesidades de los habitantes y las pre-
tensiones del Estado.

- 2.2 Generacion de viviendas para las
clases medias dentro de proyectos de
viviendas sociales.

2.2.1 Implementacion de préstamos hipote-
carios, con garantia del Estado.

+ 2.3 Colocacion de red de alumbrado, cloacas
y agua (sin importar las condiciones de den-
sidad poblacional).

+ 2.4 Consolidacion de equipamientos basicos
(salud, seguridad, educacién, etc.) y dreas
de esparcimiento u ocio.

3.  PROGRAMA DE DENSIFICACION URBANA:

Este programa tiene como objetivo priorizar el com-
pletamiento y densificacion de la trama urbana. Por
un lado, pretende desalentar la expansion sobre areas
periféricas, y de tal forma, evitar que se contintie con
la creacion de areas intersticiales sin urbanizar, es de-

Infraestructura social

cir, vacios urbanos que profundizan la fragmentacién
socio-territorial. Y por el otro, procura densificar y cua-
lificar la ciudad futura previendo las necesidades de
viviendas en areas centrales que faciliten la movilidad
de sus habitantes.

Las densidades medias son las que se pretenden
alcanzar, de forma tal que se consolide un uso por
parte de sus habitantes, y a su vez, no colapsen
las funciones de la ciudad, ni sus infraestructuras.
Dentro de un escenario utépico se debera mediar
entre los costos y beneficios del proyecto, ya que a
mayor centralidad del area de emplazamiento, ma-
yores seran los costos de realizar y llevar adelante
el proyecto. Sin embargo, es ahi donde un buen pa-
quete de instrumentos de gestién y accion sobre
el territorio deben ser desplegados para conseguir
equilibrar la balanza.

- 3.1 Implementacion de bonificaciones de
FOT (factor de ocupacién total) a quienes
desarrollen dentro de la ciudad y promue-
van la densificacidn de los vacios urbanos.

3.2 Premios vinculados al FOT al incor-
porar en los desarrollos inmobiliarios un
porcentaje determinado de viviendas con
créditos flexibles o blandos para ampliar
el acceso a diferentes estratos sociales.

3.2.1 Promocidn en la creacion de los ban-
cos de tierra de los gobiernos locales.

3.2.1.1 Impulso del gobierno local con apoyo
nacional, para incorporar los predios de los
vacios urbanos a sus bancos de tierras.

3.2.1.2 Creacidn de proyectos de viviendas
mixturados que brinden un porcentaje de
solvencia econdmica para una inversion
continua sobre el territorio.

4. PROGRAMA DE INTERVENCION SOBRE
AREAS DE LA CIUDAD DEGRADADAS:

Con la crisis de la planificacién del urbanismo, apare-
cen las intervenciones por medio de proyectos en la
ciudad, que buscan por medio de acciones de “acu-
puntura urbana” potenciar areas y conseguir efectos
multiplicadores en sus zonas circundantes. Es asi
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que, los grandes planes urbanos son reemplazados
por proyectos de efectos multiplicadores. En este
sentido, se trata de generar un programa que aborde
los distintos puntos de la ciudad que han sido degra-
dados y reconvertir sus usos, o recualificar el area
para potenciar los existentes.

En el andlisis que se llevé adelante de los diversos
casos, la Villa Olimpica, es uno de estos proyectos a
partir de los cuales se pretende potenciar una Co-
muna 8, integrada por los barrios de Villa Soldati,
Villa Riachuelo y Villa Lugano, donde la degradacién
del espacio se ha dado por medio de laimplementa-
cion de politicas urbanas desacertadas. A partir de
ello, la Villa Olimpica se presenté como una oportu-
nidad de subsanary remediar las politicas habitacio-
nales llevadas adelante en décadas anteriores.

« 4.1 Intervencion sobre estaciones de ferro-
carriles en uso o desuso.

4.1.1 Reconversion del uso o mixturar el
mismo, un ejemplo de ello es agregar a las
dreas de venta de boletos cafés, restauran-
tes u otro tipo de actividad que acompane la
dindmica de la estacion.

4.1.2 Transformacion de corredores lineales
de biodiversidad y adaptacion para activida-
des de ocio y deportivas.

4.1.2.1 Colocacion de equipamiento urbano
(luminarias, bancos, bebederos, dreas de-
portivas, etc.).
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4.2 Reconversion de usos industriales que
han quedado rezagados y desactivados en
un tejido urbano que los rebaso.

4.3 Intervencidn sobre dreas patrimoniales
de la ciudad que han sido tugurizadas y de-
venidas a vacios urbanos.

4.3.1 Reacondicionamiento de los edificios
que conforman parte del patrimonio arqui-
tectonico del lugar.

4.3.2 Configuracion de un desarrollo en las
dreas vacantes, con una arquitectura que
dialogue con estas estructuras y acompane
el escenario urbano.

4.3.3 Formulacion de un rol urbano para
esta reconversion.

4.4 Intervencion sobre grandes areas degra-
dadas de la ciudad.

4.4.1 Formulacion de un proyecto integral
acorde al drea de emplazamiento con activi-
dades comerciales, deportivas o de ocio, resi-
denciales, servicios, etc.

4.4.2 Composicion armonica entre el pro-
yecto propuesto y la ciudad existente, con
un enlace de ambas por medio de vialidades,
equipamientos, u otro tipo de elemento fisi-
co/ simbdlico que auspicie de nexo conector.



CONCLUSIONES

A modo de conclusién se destaca que los cuatro
casos presentados de vacios urbanos guardan la
complejidad de estar insertos en la Regién Me-
tropolitana de Buenos Aires, lo cual, denota los
problemas actuales sobre los que se desarrolla
la conurbacion. En tal sentido, los vacios urbanos
cobran una importancia sumamente relevante, ya
que, como se observé a lo largo del informe, son
espacios en donde se han establecido proyectos en
busca de la reconversion del uso, o areas que, por
las presiones de las dinamicas socio-territoriales,
necesariamente en un futuro van a necesitar ser
repensadas a nivel de proyecto urbano.

Cuando se habla de proyecto urbano, se debe tener
en cuenta que los mismos se dan en areas relegadas
y apartadas de la l6gica urbana que maneja el entor-
no, es por ello, que se deben destacar, segun Sola
Morales, cinco aspectos imprescindibles. El primero
de ellos, se vincula con la generacién de efectos posi-
tivos mas alla de los limites del proyecto. El segundo
punto, supone la superacién de la monofunciona-
lidad (cualidad que se observa en el tratamiento de
algunos vacios presentados), es decir, se debe apos-
tar proyectualmente por la mezcla arménica de usos,
ritmos temporales y orientaciones visuales. En tercer
lugar, se ubican los proyectos de escala intermedia
qgue permitan una ejecucion en un corto lapso de
tiempo. En cuarto lugar, uno de los puntos centrales
que plantea el autor es hacer “arquitectura de la ciu-
dad”, es decir, ir mas alla de los limites del proyecto
arquitecténico, para pasar a una escala de trabajo
gue comprenda la interaccion de las distintas piezas
del proyecto, y a su vez, de estas con el entorno urba-
no que las rodea. Y por ultimo, la inversién publica y
los usos colectivos en el programa.

Infraestructura social

Por otra parte, del andlisis de los casos nace la incég-
nita de cual es el papel que debe adoptar el Estado
ante estos vacios urbanos. Como se observo en los
distintos ejemplos, el impulso del Estado en todos
sus estratos no ha sido el mas eficiente, en parte, uno
de los casos representativos es el del Barrio Bicente-
nario en General Rodriguez. Este proyecto urbano
muestra la tensién entre las necesidades del Estado
de cubrir el déficit de habitacional en la Provincia de
Buenos Aires, y la presion de los actores sociales que
buscan mejorar sus condiciones de vida. En este di-
lema institucional e historico, entre ir detras de la
demanda o planificar, no se toman medidas de
fondo que no recaigan en una politica apécrifa,
que, como se ha visto a lo largo de los afios, nun-
ca llega a cubrir tales necesidades. Sin embargo,
el Estado sigue dando la misma respuesta trunca
ante una problematica ya conocida.

En este sentido, los modelos de referencia permiten
antelar los efectos tanto positivos como negativos, de
intervenir en las areas intersticiales. A su vez, explici-
tan en muchos de los casos el accionar del Estado y
cdmo se han resuelto problematicas similares a las
que se dan en la RMBA. Por otro lado, estos mode-
los colocan en la escena del debate si la ciudad debe
ser compacta o expandida. En este sentido, tanto a
Cerda en el Ensanche barcelonés, como a Howard
en las ciudades jardin, proponen una expansion de
la ciudad. En contraposicion, Van Eesteren, en el plan
de Amsterdam, plantea el problema de la expansion
desmedida de la ciudad y la necesidad de compac-
tacion. En el cruce de este planteo, con la realidad
latinoamericana, se entiende que en el escenario
que se maneja en las conurbaciones metropolita-
nas, como Buenos Aires, es necesario compactar la

Camara Argentina de la Construccion 39



Herramientas para intervenir sobre grandes vacios urbanos de borde

ciudad por medio del completamiento de las areas
intersticiales y la densificacién de areas centrales.

Promover la compactacion de la ciudad, sin saturarla,
por medio del completamiento de las areas inters-
ticiales, es en conclusion una de las propuestas con
mayor potencia para favorecer el desarrollo urbano,
y a su vez, otorgar a quiénes lo habiten una locali-
zacién clave en la ciudad. A su vez, tales propuestas
de intervencion en el territorio se refuerzan con una
serie de paquete de programas que brindan a las
distintas gestiones, formas de abordaje integral de
los vacios urbanos. Por otra parte, se entiende que
el vinculo con los actores sociales es clave para ges-
tionar las areas intersticiales, por lo cual, se realizé
un hincapié en la participacién activa de la sociedad.
Tanto en la propuesta de proyectos, como en el
transcurso de los mismos, a fin de asegurar la legiti-
midad y accion positiva de la intervencién.
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En sintesis, los vacios urbanos acompafiados de po-
liticas serias de desarrollo y una planificacién urbana
que exceda los plazos acotados del periodo de go-
bernanza, lejos de ser una problematica, pasan a ser
una oportunidad para que se comience a pensar la
ciudad en términos de equidad y bien comun. Brin-
da a los distintos estratos del Estado la posibilidad
de enmendar, en parte, algunas politicas urbanas
erréneas. Con ello, se deja abierta la posibilidad de
seguir repensando el territorio, y ajustar al mismo,
los proyectos urbanos que apunten a potenciar el de-
sarrollo de la Regién Metropolitana como sistema
polinuclear, multiescalar y sustentable social, am-
biental y econdmicamente, mediante la mixtura de
usos, integracion abierta, sinérgica y funcional a su
entorno local, regional y metropolitano.



Infraestructura social
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Figura 15: Cambios en Campo de Mayo desde el afio 1985 a 2019.

Camara Argentina de la Construccién 45



Herramientas para intervenir sobre grandes vacios urbanos de borde

1999 2000 2001

Figura 15: Cambios en Campo de Mayo desde el afio 1985 a 2019.
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Figura 15: Cambios en Campo de Mayo desde el afio 1985 a 2019.
Fuente: Elaboracién propia en base a datos temporales extraidos de Google Earth desde el afio 1985 hasta el 2019. Los datos de los afios
1994 y 1998~ no se encontraban disponibles para realizar el cotejo afio a afio. =
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