TRABAJO FINAL INTEGRADOR

Carrera de Posgrado en Ciencias del Territorio- FAU UNLP
Directora TFI: Dra. Lic. en Geografia Julieta Frediani
Co- Directora: Dra. Arq. Licia Rios

Especializanda: Arq. Maria Laura Garcia Urcola

Titulo: Estudio técnico para la fundamentacion de una propuesta
urbana. La integracién a la Ciudad de los espacios subutilizados
del Barrio Hipédromo de La Plata.



iNDICE

1-RESUMEN
2-INTRODUCCION
3-OBJETIVOS
4-FUNDAMENTOS TEORICOS

4.1- Tierras Vacantes y tierras subutilizadas: potencialidades

4.2-L6gicas de la economia urbana, necesidades socio-urbanas e
intervenciones planificadas

4.3-Planificacion y gestion de las intervenciones urbanas

5-ANALISIS DE INTERVENCIONES URBANAS SOBRE TIERRA VACANTE
O SUBUTILIZADA

5.1-Plan Especial de Reordenamiento Urbanistico Ex Batallon 121-Rosario-

Provincia de Santa Fe.

5.2-Propuesta Urbanistica Integral Parque Central Mendoza- Provincia de
Mendoza.

5.3- Proyecto de Renovacion Urbana-Puerto Norte Rosario-Provincia de Santa Fe
5.4- Matriz de valoracién de las intervenciones urbanas analizadas.

6- PREDIAGNOSTICO SOCIO- URBANISTICO DEL SECTOR
6.1- Caracterizacion de la Dimension Historico-Politica-Patrimonial.
6.2- Caracterizacion de la Dimension Econémico-Social:

- Actores intervinientes, sus logicas y demandas.

6.3- Caracterizacion de la Dimension Urbano-Ambiental:

-Contexto de insercion territorial



-Analisis Urbano del Sector-Los espacios subutilizados
-El espacio urbano como reflejo de la problematica
-Incidencia de los espacios subutilizados en el valor del suelo

6.4- ESTUDIO DE LOS INSTRUMENTOS NORMATIVOS Y DE
PLANIFICACION CON INCIDENCIA EN EL SECTOR DE ESTUDIO.

-Ordenanza 10703/10- Codigo de Ordenamiento Territorial y Usos del Suelo de
la Ciudad de La Plata.

-Plan Estratégico La Plata 2030-Municipalidad de La Plata
-Ley Provincial 14.449/12- Acceso Justo al Habitat

-Ley del Turf N° 13.256/04-Pcia.de Buenos Aires

7- SINTESIS DE LAS VARIABLES ANALIZADAS

7.1- Dimension Histérico-Politica

7.2- Dimension Socio-Econdmica

7.3- Dimension Urbano-Ambiental

7.4-Matriz sintesis

8- DEFINICION DE ESTRATEGIAS E INSTRUMENTOS PARA LA
DELIMITACION DE LA INTERVENCION URBANA.

8.1-Los objetivos

8.2-La Gestion Urbana del Sector

9- LA INTERVENCION PLANIFICADA EN EL SECTOR- SU PROCESO
9.1- Algunas conclusiones finales

10- BIBLIOGRAFIA



1- RESUMEN

El Estudio, que se presenta como Trabajo Final Integrador de la Carrera de
Ciencias del Territorio, tuvo como objetivo principal, reunir un conjunto de
argumentos clave que justifiquen la necesidad de una intervencion urbana
planificada, que integre a la Ciudad de La Plata los espacios subutilizados del
Barrio Hipodromo, y aporte al abordaje de los procesos de degradacién del
mismo. Se trata de un sector de oportunidad urbana, respecto de su mejor
potencial de utilizacidon, analizando sus caracteristicas de localizacion dentro
del area urbana consolidada, accesibilidad, dotacion de infraestructuras,
servicios y equipamientos entre otros aspectos. Se considera, que es un sector
que debe ser objeto de una fuerte politica urbana planificada para la produccién
de ciudad, que fije prioridades, destinatarios, instrumentos y la forma en que se
articulan intereses, y resuelven conflictos, para la rehabilitacion vy

reestructuracion urbana.

Con el propésito de profundizar en las estrategias y modalidades de gestion
implementadas por gobiernos locales, y que pudieran sumar aportes al estudio,
se analizaron casos de intervenciones urbanas importantes, por su impacto y
magnitud en la estructura de la Ciudad, y por la relevancia de sus
transformaciones sociales. Dicha importancia, esta referida a distintos aspectos
interrelacionados relativos a: i) su despliegue programatico, en cuanto a la
incorporacion de multiples actividades y usos urbanos, que incluyen a la
residencia y las formas de acceso a las mismas; ii) se trata de situaciones
similares en cuanto a su localizacién, en tierras e instalaciones remanentes de
dominios publicos militares, ferroviarios y portuarios; iii) al reconocimiento del
valor historico-patrimonial, urbano y arquitecténico; iv) incluyen reflexiones y
aportes al crecimiento de la Ciudad, aprovechando el valor puesto de
manifiesto, en términos econdmicos y sociales de la ciudad construida, dado
qgue se encuentran insertas en areas urbanas consolidadas; v) utilizan distintos

instrumentos para la planificacién, gestion e implementacion del proyecto.

Respecto al sector urbano, se realiz6 un Prediagndstico, y se evaluaron los
aspectos socio-urbanisticos clave del mismo, respecto de diferentes ejes de

analisis, desde el punto de vista de los procesos que estructuraron su actual



configuracion urbana, y los factores que sostienen su estado actual, tratando
de dilucidar a su vez, la vinculacién existente entre la dinamica funcional de los
espacios subutilizados y el proceso creciente de deterioro socio-ambiental, que

se evidencia fundamentalmente en el espacio publico del sector.

Finalmente, se formularon conclusiones, que puedan servir para la delimitacién
del alcance de la intervencion urbana necesaria, y los objetivos, estrategias e

instrumentos necesarios, para la formulacién e implementacion de la misma.

Palabras clave: Tierras vacantes y subutilizadas-potencial de
aprovechamiento- intervenciéon urbana planificada- consolidacién urbana-

rehabilitacion/ reestructuracion urbana.



2- INTRODUCCION

La dinamica del funcionamiento del mercado de suelos urbano, desde hace
algunos anos, viene consolidando un proceso de urbanizacion, asociado a las
I6gicas del mercado inmobiliario; donde la existencia de la tierra vacante y
subutilizada dentro de la ciudad consolidada, representa tanto oportunidades
ligadas a su utilizacion, en el proceso de crecimiento y configuracion
socio-espacial de la ciudad, como conflictos relacionados con la busqueda de
un espacio para vivir por parte de las poblaciones, que no pueden acceder al
mercado formal por sus altos valores. Estas dificultades, también se dan en un
contexto donde las politicas de vivienda y de acceso a la misma, a través del
crédito, sufren una contraccion importante dadas las limitaciones del contexto
interno y externo, o bien es amplia la brecha, entre la produccion de vivienda

estatal y las demandas.

La permanencia de la tierra subutilizada a su vez, propicia un modelo disperso,
en el que el crecimiento se provoca a partir de la expansion urbana en los
bordes de la ciudad, desaprovechando suelo urbanizado y consumiendo suelo
productivo, generando segregacion e inequidad social, y planteando en su
desarrollo, un proceso de crecimiento insostenible desde el punto de vista
social, ambiental, espacial y econdmico tanto para las gestiones municipales

como para la sociedad en general.

El Barrio Hipédromo de la Ciudad de La Plata, constituye un claro ejemplo de
un area consolidada del Casco Urbano, que expone su condicion de suelo
subutilizado, a través de la convivencia de 3 condiciones diferenciadas

respecto sus usos y dominios del suelo:

-Pequenias parcelas urbanas de dominio privado, que permanecen
subutilizadas con un uso (studs), que no corresponde a su localizacién, segun
la normativa municipal vigente, y que resulta incompatible con los usos

urbanos, mas aun considerando una propuesta de densificacion del sector.

-El Predio del Hipodromo, equipamiento en uso de espectaculo de reunién y
apuestas de dominio publico provincial, que ha experimentado un cambio en la

dinamica de funcionamiento.



-El espacio Ferroviario de La Plata Cargas, de dominio publico nacional y
desafectado de su uso original, y que en la actualidad presenta ocupaciones
diversas, como la Empresa IMACOVA y un asentamiento informal, sobre la

traza del ex FFCC Belgrano.

Desde hace algunos afios, este sector del Barrio hipddromo, atraviesa un
proceso creciente de degradacion socio-ambiental, vinculado
fundamentalmente a la dinamica de la actividad hipica y a la convivencia e
interaccion de los vecinos del barrio con los caballos de carrera; lo cual supone
una problematica vinculada a inconvenientes en la circulacion peatonal y
vehicular, estacionamientos y movimiento de vehiculos de gran porte para
trasladar animales y alimento para los mismos en el barrio, como asi también
problemas vinculados a la contaminacion del aire. Esta situacion, que se
evidencia a diario en el barrio, se ve agravada los dias en que se desarrollan
las carreras en el Hipédromo (2 o 3 veces por semana), con la instalacion de
puestos de venta de comida en la via publica y acopio de bolsas y fardos para
la alimentacion de los animales, mostrando sus consecuencias sobre el
espacio publico del sector, y poniendo en evidencia un paisaje urbano de baja
calidad ambiental y socialmente insostenible por el nivel de conflictividad que

representa para los vecinos del barrio.

En términos urbanos, el sector expone la existencia de espacios subutilizados,
de acuerdo al potencial de aprovechamiento que le brinda la normativa, en
cuanto a diversidad de usos, intensidad de ocupacion y provision de
infraestructuras y equipamientos que corresponden a su localizacién, dentro del
area urbana consolidada del Casco fundacional. Ademas, se trata de un area
que a causa de la alta utilizacion y bajo mantenimiento, cuenta con

infraestructuras deterioradas.

Si bien es cierto, que han existido iniciativas impulsadas por los reclamos y la
participacion de la comunidad en afos anteriores, respecto al ordenamiento de
las actividades hipicas, tendientes a erradicar los studs del sector residencial y
mejorar la calidad del espacio publico barrial (Villa Hipica, afio 2000), éstas han

sido abordadas de manera insuficiente y sectorial, para lograr una efectiva



incorporacion en la agenda de la politica publica municipal y su consecuente

concrecion.

El estudio técnico elaborado constituye un aporte a la gestion municipal, para
poder intervenir en el barrio hipédromo, con una propuesta de recuperacion de
sus espacios subutilizados, con estrategias de rehabilitacion y reestructuracion
urbana, compatibles con la centralidad de su localizacion; que contribuya a su
vez, en términos de sustentabilidad ambiental, a revertir las tendencias de
fragmentacion espacial y segregacion social que se desarrollan sobre el sector,
a través de instrumentos de actuacidn y articulando acciones en distintos

niveles de decision, desde una gestion urbana participativa.

Con el estudio, se fundamenta la importancia de una intervencién en el sector,

a partir de la respuesta a las siguientes preguntas:

¢ Qué aspectos determinan que la tierra se considere subutilizada en el area de

estudio? ¢ Por qué esto se considera un problema?

¢ Qué dimensiones, variables debe incorporar un diagnéstico urbano previo a la
intervencién urbana planificada, que integre a la Ciudad, los espacios

subutilizados del Barrio Hipédromo?

¢ Quiénes son los actores a considerar en la intervencion urbana y como se ven

involucrados y/o afectados?

¢, Cuales son los temas y problemas prioritarios que deben responderse con la

intervencion?
¢, Qué estrategias se deben perseguir y para qué?

¢ Qué actividades podrian acogerse con la intervencion urbana? ¢;Qué
aspectos de la articulaciéon urbana deben resolverse? ;Cuales son los actores

clave que se deben convocar y articular con la intervenciéon?

¢ Qué tipo de instrumentos de planificacion, gestion, regulacion, econémicos y

otros se requiere formular, implementar y articular?



3- OBJETIVOS

Objetivo General: Desarrollar un estudio técnico que permita justificar el inicio
y desarrollo de un proceso de intervencién planificada que apunte al
aprovechamiento de los espacios subutilizados del Barrio Hipodromo de la
Ciudad de La Plata

Objetivos particulares:

-Reunir un conjunto de fundamentos tedricos que dé sustento y justifique la
necesidad de un abordaje urbanistico integral de las tierras subutilizadas del

barrio hipédromo.

-Analizar y sistematizar casos de intervenciones urbanas, que registran
condiciones similares al sector de estudio, en lo relativo a insercion,
condiciones urbanas y estrategias utilizadas, que podrian servir de referencia

para la intervencion urbana en el Barrio Hipédromo

-Realizar un prediagndstico socio-urbanistico, sobre la situacién del hipédromo
y su entorno inmediato, en relacion a los espacios subutilizados del Barrio

Hipodromo.

-Formular aspectos conclusivos que contribuyan a iniciar un proceso de

intervencion planificada en el sector propuesto.



4- FUNDAMENTOS TEORICOS
4.1-Tierras vacantes y tierras subutilizadas- Potencial de utilizacion

A los efectos de este estudio, y en relacion a las tierras presentes en el sector,
se tratan de exponer diferentes puntos de vista de autores, que en la
bibliografia citada, analizan a las tierras subutilizadas y sus caracteristicas,

como una categoria especial de tierras vacantes.

“Tierra vacante, vacios urbanos, baldios, tierras de engorde, vacantes
latentes...las denominaciones pueden ser tantas como son los tipos, tamarios,
ubicaciones y motivos determinantes de que tramos de suelo urbano
permanezcan sin uso efectivo, o no alcancen su mejor potencial de utilizacion,
haciendo dificil el establecimiento de una definicién unica” (Larangeira, 2004:3)
y agrega la autora, que los cascos urbanos, registran una modalidad especial
de vacantes, refiriéndose las tierras vacantes 'latentes' y aludiendo a las
mismas, como espacios edificados, que por su grado de
obsolescencia/deterioro han dejado de cumplir su finalidad, y se encuentran
abandonados o marginalmente utilizados, configurando vecindarios

degradados, tanto desde el punto de vista fisico, como social y economico.

Larangeira (2004), explica que dicha caracterizacion, alude a inmuebles
abandonados de propiedad publica, que tuvieron su origen en instalaciones de
tipo militar, portuarias o ferroviarias, que ocupan grandes superficies
generalmente con localizaciones centrales y provistas de edificaciones,
infraestructuras y equipamientos, que han cesado su actividad y permanecen

vacantes de uso.

“Son enormes fracciones de tierra cuyo uso ha sido pensado originalmente
para el desarrollo de actividades extra-urbanas, y que han quedado cercados

con el avance de la urbanizacion”.(Robledo, 2011:1)

Frediani (2014) en su conceptualizacion de la tierra vacante, se refiere a la
subutilizacién, dentro de la tipologia de “vacios obsoletos” como a la falta de
uso de terrenos y edificios abandonados de propiedad publica, que generan

vacios e interrupciones en el tejido urbano debido a su superficie y localizacién,
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reconociendo a su vez, el caracter estratégico en el control del crecimiento
urbano expansivo y en la conformacién del espacio urbano consolidado y
explicando, las ventajas de su uso y reutilizacidén racional, en los procesos de

ordenamiento urbano e integracion socio territorial.

Clichevsky (2002) explica que en algunas ciudades como San Salvador,
Santiago y Buenos Aires, existen grandes extensiones de tierra vacante
“latente”, refiriéndose a edificaciones total o practicamente deshabitadas, que
estuvieron ocupadas por empresas que pertenecen al dominio estatal y
actualmente estan a la espera de nuevas inversiones. La autora, agrega mas
adelante, que la tierra vacante de las ciudades representa un porcentaje
significativo de las areas edificables, con acceso a servicios publicos vy
equipamientos, y que podria albergar a una cantidad considerable de poblacién

que actualmente no dispone de acceso a la tierras urbanas.

Por su parte, Viana (2001) se refiere al concepto de tierra vacante, en relacion
al submercado de tierra intraurbana baldia o sub-usada con respecto al
potencial que define su naturaleza, condiciones de localizacion geografica,
respecto a sus caracteristicas de centralidad, calidad ambiental, natural o
construida por la sociedad y el acceso a infraestructuras de servicios,
equipamientos, etc., definiendo sus mejores condiciones de utilizacion. Este
concepto se refleja a su vez, en el valor que se le reconoce a toda propiedad
inmueble de acuerdo a su rendimiento potencial, considerandose como
incrementos a ese valor segun la autora, los emergentes de la normativa
vigente, de las inversiones publicas de la ciudad y de actuaciones en general,

qgue modifiquen las condiciones del mercado de tierras.

En ese marco, en este estudio se referira como tierras subutilizadas a
Inmuebles de propiedad publica sin uso efectivo o infrautilizados, predios
vacantes, inmuebles con usos inadecuados y/o con obsolescencia/deterioro,

con superficies de distinto tipo localizados dentro del area urbana.
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4.2-L6gicas de la economia urbana, necesidades socio-urbanas e

intervenciones planificadas.

Respecto de la relacion existente entre valor del suelo y el uso potencial,
Morales (2007), explica que los terrenos vacantes o subutilizados, no se
venden en el mercado de suelos al valor del uso actual, sino que el precio
deriva de la renta del uso que potencialmente tendra a futuro y aclara que, si
son varios los usos futuros, el precio de venta sera aquel que suele
denominarse el maximo y mejor uso. Esta es una razon por la que se requiere

de una intervencion urbana planificada con regulacion del suelo.

“La asignacion de la tierra vacante y potencialmente vacante a su mejor y mas
rentable uso, transformaria a la misma en un recurso particularmente util para
incrementar la productividad urbana” (Marianacci y otros,1999:3). Cabe aclarar,
segun explican los autores, que cuando se habla de su mejor y mas rentable
uso, se estan refiriendo no solo a la asignacion de los espacios urbanos para
actividades de tipo productivo (bienes o servicios), sino al mejoramiento de las
condiciones ambientales y sociales en las que se encuentra la poblacion,
aclarando al mismo tiempo, que la incorporacién activa de los espacios
vacantes o potencialmente vacantes a la dinamica urbana permitiria absorber
el crecimiento poblacional de las ciudades de la region de manera mas

eficiente.

La ocupacion -o reocupacion si fuera el caso- de tierra vacante facilitaria
un crecimiento de la ciudad a través de una mayor densificacion de la
planta urbana, en contraposicion a la expansion de la ciudad que genera
la existencia de tierra vacante. La importancia de este hecho radica en los
mayores costos de urbanizacion asociados al crecimiento por expansion
de la ciudad, y a la mejora en la productividad urbana que se generaria
como consecuencia de una mayor y mejor utilizacion del recurso tierra en

la ciudad (Marianacci y otros,1999: 5).

Aclaran los autores, que existe una variedad de instrumentos que permiten
realizar una asignacién directa de los espacios vacantes a ciertas actividades,

0 una inducciéon en la utilizacidon de los mismos en determinadas actividades,
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explicando que la existencia de tierras vacantes subutilizadas en areas urbanas
consolidadas, plantean diferencias considerables, no sélo en relacion a las
oportunidades econdmicas y sociales existentes en cada zona, sino también en
lo que a las variaciones de la calidad medioambiental se refiere; que convierten
a los barrios que las albergan, en menos favorecidos respecto del contexto

global de la ciudad.

En este sentido, La Carta de Leipzig sobre Ciudades Europeas Sostenibles
(2007) explica, que resulta indispensable identificar las sefiales de advertencia,
de forma temprana y tomar las medidas que puedan subsanarlas, ahorrando
recursos; haciendo hincapié en considerar que cuando una zona determinada
ha comenzado su declive, los costes y las dificultades para cambiar la situacion

pueden multiplicarse.

Respecto de las respuestas, desde el nivel de politica publica, el documento
advierte: “El gobierno debe ofrecer una perspectiva y unos incentivos para la
mejora de los residentes de esas zonas afectadas. Tanto la implicacion activa
de los residentes, como un dialogo mejorado, entre los representantes
politicos, los residentes y los agentes economicos constituyen elementos

esenciales para encontrar la mejor solucion en cada area desfavorecida’.

El Manual de la CEPAL (2013), en referencia a la gestién urbana, se expresa
respecto de la conveniencia de las politicas a implementar, explicando: “La
salvaguarda de las condiciones sociales y econémicas se funda en la idea que
el objetivo primario es la conservacion en las areas centrales, en relacion a los
habitantes y a las actividades existentes, mejorando las condiciones
habitacionales, el acceso a los servicios, el nivel de infraestructura, y
promoviendo nuevas oportunidades econdmicas, en un horizonte temporal

inmediato”.

El documento, explica a su vez, que si bien en este marco tampoco se opera
con un solo tipo de estrategia, son las intervenciones de rehabilitacion las que
se utilizan con mas frecuencia, ya que son con las cuales se busca mejorar las

condiciones materiales de los que ya viven y trabajan en las areas centrales
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deterioradas, adaptando el contexto fisico a las necesidades y primariamente a

las condiciones sociales y las capacidades econdmicas de los habitantes.

La existencia de tierras subutilizadas, en sectores con procesos de creciente
deterioro, focaliza segun el documento, a las estrategias de rehabilitacion,
como las mas aconsejables, respecto de areas centrales no histéricas,
teniendo como premisa fundamental, el mejoramiento de las condiciones

fisico-espaciales con objetivos socioecondmicos y funcionales.

Larangeira (1999), analiza por su parte, que la cuestion de la tierra vacante, no
es un problema aislado y debe ser abordado desde el conjunto de politicas
urbanas, y para ello, plantea la aplicacibn de instrumentos fiscales y
regulatorios adecuados, que tengan que ver con el contexto especifico de cada
ciudad y a los objetivos que se persiguen, de acuerdo al principio de que el
incremento de valor de la tierra socialmente producido puede o debe ser

capturado y revertido para el beneficio de la comunidad.

En relacién al abordaje de estrategias de intervencion urbana, Frediani, J.
(2014), alerta sobre la necesidad de definir los conceptos de refuncionalizacion,
recuperacion y rehabilitacion urbana, que frecuentemente suelen utilizarse
como sindnimos. Refiriéndose al concepto de rehabilitacién, en Rojas (2004)
sefiala, que el mismo alude a una variedad de intervenciones tendientes a
mejorar las condiciones e intensificar el uso de una zona urbana ya existente
para acomodar poblacion y actividades econdmicas, en oposicion a las
acciones destinadas al desarrollo de nuevas areas urbanas en terrenos

periféricos para acoger nueva poblacién y actividades econdémicas.

Por su parte, para Silvia Bossio (2006), la rehabilitacion urbana constituye un
instrumento o estrategia de gestion, para recalificar una ciudad existente a
través de multiples intervenciones destinadas a valorizar su potencial social,
econdmico y funcional a fin de mejorar la calidad de vida de las poblaciones
residentes.En relacibn a esta conceptualizacion, la autora agrega, que la
necesidad de dar solucion a los problemas urbanos y mejorar la calidad de vida
de los habitantes de las ciudades, ha focalizado a la rehabilitacion como un

instrumento valido de intervencidon en la ciudad consolidada, permitiendo
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salvaguardar sus valores sociales, histéricos y culturales con la recuperacion

de sus componentes edilicios y urbanos.

De acuerdo a lo anteriormente expuesto, las acciones tendientes a un mejor
aprovechamiento del potencial de estas parcelas, deberian estar referidas a la
consideracion de diversos mecanismos de gestidbn, que posibiliten la
incorporacion de la tierra subutilizada, teniendo en cuenta, como sostiene
Smolka (2002), que el mantenimiento de una parcela sin edificar o subutilizada,
no necesariamente indica una intencidn especulativa; al contrario, puede
significar unicamente que el propietario no dispone de recursos para impulsar
su mejor aprovechamiento. En tales casos, seria mas razonable apoyar a los
emprendedores potenciales (con incentivos fiscales, impuestos negativos,
facilidad de acceso al crédito, etc.) antes que penalizarlos con la imposicién

fiscal.

Frediani (2014), en relacion al rol del estado y la gestion politica, en el proceso
de intervencion urbana, se refiere no solamente a la dimension fisico-espacial,
sino también a la importancia de los aspectos economicos y sociales y el

involucramiento de los diferentes actores sociales en la problematica.

Respecto de la forma en que se plantea el crecimiento urbano, agrega Frediani,
que la discusion deberia centrarse en las posibilidades de consolidacion del
suelo actualmente urbanizado y de utilizaciéon de terrenos urbanos existentes
en lugar de utilizar nuevas extensiones periféricas, tendiente al logro de una

transformacion virtuosa del territorio.

En cuanto a la modalidad de formulacion de los instrumentos para transformar
la ciudad, Reese (2011) explica que el espacio urbano no es sélo una superficie
sobre la cual se plasma la produccion y el consumo de bienes y servicios, es
también un espacio socialmente construido. En su construccién, multiples
agentes urbanos dotados de distinta capacidad transformadora intentan
avanzar sus intereses individuales o colectivos mediante acciones vy
negociaciones estratégicas. Este proceso se desarrolla a través del tiempo y
SuUs consecuencias se expresan en el espacio perceptible. Sin embargo, existe

un gran desconocimiento sobre la manera en la cual la ciudad es construida.
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Reese (2011) en cita a (Rolnik,1997), alude a la presencia de un paradigma,
que se esta desarrollando en las ciudades latinoamericanas y que destaca que
la ciudad real, con la presencia de conflictos y contradicciones, deberia
establecer un pacto que incluya a la multiplicidad de agentes que la producen,
correspondiendo al interés publico de la misma, realizando ajustes vy
adecuaciones y priorizando el seguimiento de la dindmica de produccién y
reproduccion de la ciudad. La complejidad que implica la interaccion en las
distintas escalas de gobierno presentes en el sector de estudio, implica ademas
un abordaje interdisciplinario, interjurisdiccional, e intersectorial que pueda
aportar las distintas miradas y reconocer las diferentes estrategias a

implementar.

El proyecto urbano, como instrumento de intervencion y transformacion en la
ciudad contemporanea, parece ser el instrumento adecuado para la
transformacién de un sector con la complejidad y escala del caso en cuestion.
Segun Etulain y Gonzalez Biffis (2014) las intervenciones urbanas o los PU en
la contemporaneidad deben formar parte de un sistema de planificacién o una
estrategia general de gestion de la ciudad en que se materializan, y estar

articulados con otros instrumentos a distintas escalas y de diferente naturaleza.

Implican transformaciones en la configuracion urbana de gran magnitud
(trazados, usos del suelo, intensidad de la ocupacion, edificaciones,
infraestructuras, entre otros) y gran complejidad de la planificacién y gestion,
dado que requieren de la articulacion de tematicas sectoriales diversas,
multiplicidad de actores, temporalidad extendida, dinamicas contextuales

cambiantes, entre otros aspectos.

Este nuevo enfoque o perspectiva ideoldgica que adopta el Proyecto
Urbano como instrumento de intervencion recupera la visualizacion de la
ciudad como valor de uso y no como valor de cambio, que habia sido la
l6gica dominante en la década de los 90 (...)En este marco, en la
actualidad aparecen variables o dimensiones que es necesario conocer
para dar cuenta de la complejidad de este concepto, como por ejemplo
los componentes ambientales, sociales y escalares, los cuales no habian

sido considerados hasta el momento. La incorporacion de las
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condicionantes ambientales le impone a los PU demandas especificas a
partir del reconocimiento de los aspectos ecologicos, las tecnologias de
avanzada en el metabolismo urbano, el paisaje natural y urbanizado, y
pone en valor las preexistencias ambientales del lugar de la intervencion,
junto con la necesaria patrticipacion ciudadana.(Etulain y Gonzalez Biffis,
2014: 8)

4.3-Planificaciéon y gestion de las intervenciones urbanas

Las orientaciones en las politicas urbanas, emergentes del modelo econémico
neoliberal, desde los afios 70 como tendencia en otros paises -y en nuestro
pais alrededor de los 90-, sumado a los déficit acumulados respecto de los
nuevos requerimientos en vivienda, servicios e infraestructuras urbanas, el
cambio de escala de la Ciudad y el déficit de financiamiento del Estado,
pusieron en crisis las formas con que tradicionalmente el Estado planificaba y
gestionaba el crecimiento y/o la transformacion de las ciudades. Se hace
necesario para ello, cambios en la gestidn urbanistica, vinculados a un caracter
mas dinamico de la accion publica, orientado hacia intervenciones concertadas
publico-privadas, que requieren una gran transformacién en la dinamica de la
politica urbana, pasando de una modalidad basada en la administracién y
regulacion, a otra vinculada a la promocién y gestion del territorio,

transformando asi el rol de los gobiernos locales Etulain (2009).

Etulain (2009), explica ademas, que la forma de gestionar una estrategia para
la ciudad, debiera ser través de un “Plan” que determine los contenidos y la
funcionalidad operativa, definiendo politicas tematicas e intervenciones,
valoradas por su potencial estratégico y de oportunidad, siendo el “Proyecto” el
medio de precisar la intervencién, vinculando las etapas de disefio,
programacion y gestion, y transformandolo asi, en un instrumento operativo. Es
en esta articulacion Plan-Proyecto, que podra definirse un modelo de gestion

complejo donde pueda regularse la cooperacion publico-privada.

Estos nuevos modelos de gestion, orientan el crecimiento urbano hacia las
gestiones locales, exigiendo aumentar la capacidad operativa de las mismas,

con la adaptaciéon y fortalecimiento de sus capacidades técnicas, como el
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perfeccionamiento de sus recursos humanos, aumento de la recaudacion local
y capacidad de gestionar recursos de origen publico o privado, de manera

interescalar, articulando acciones en distintos niveles de decision.

Estas formas de gestion, plantean la intervencion en el territorio, a través de
estrategias e instrumentos de actuacion diversos, elegidos de acuerdo al
contexto especifico de cada ciudad y a los objetivos perseguidos en cada caso,
pudiéndose articular y combinar, en razon de las caracteristicas y la
trazabilidad de la intervencion.Cabe destacar ademas, su capacidad para
generar impactos econdmicos en la ciudad, pudiendo incidir en el
funcionamiento especulativo del mercado de suelos, cuestion de gran
importancia, teniendo en cuenta las desigualdades existentes en relacion a las

posibilidades de negociacion de los actores involucrados.Cortizo (2019).

En relacién a todo ello, Abramo (2022) plantea que dada la crisis urbana
avanzada de la contemporaneidad de las ciudades latinoamericanas, se debe
orientar la accion del Estado hacia la producciéon de una ciudad de derechos
(avanzando de su mera reivindicacion) y por ello no alcanza con la
recuperacion de plusvalias, se debe intervenir fuertemente en la produccion de

ciudad.

Varios autores, como Barenboim (2015), Garay (2002), y Reese (2011),
caracterizan diferentes tipologias de instrumentos de acuerdo a su utilidad, en

el marco de la gestion de la ciudad:

-Los Instrumentos de planificaciéon o de desarrollo territorial, son los que
establecen los criterios y lineamientos generales para un uso racional del suelo
y sus recursos, la proteccion del medio ambiente y la distribucidn de las
actividades de la comunidad en el ambito municipal. Estos instrumentos, se

clasifican a su vez, en:

-Los formales: El plan estratégico de desarrollo local, el Plan urbano, las

normativas de regulacion.

-Los operativos: Planes especiales, planes sectoriales, proyecto urbano de

detalle, evaluacion de impacto urbano-ambiental.
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Los instrumentos de gestion o de promociéon y desarrollo, son
mecanismos destinados a facilitar la ejecucién de diferentes proyectos o la
gestion de areas o servicios urbanos. Algunos de ellos se instrumentan a través
de la promocién de procesos de colaboracidén entre los propietarios de suelo,

las organizaciones sociales y el poder publico. Se pueden mencionar:

-Convenios urbanisticos

-Corporaciones y/o empresas publicas

-Empresas, entes y/o sociedades de economia mixta

-Banco de tierras municipal

-Los instrumentos de financiamiento, permiten avanzar sobre Io
tradicionalmente permitido a los gobiernos locales, generando un patrimonio

propio para el municipio. Entre ellos, se pueden mencionar:

-El Fondo de Desarrollo Urbano.

-El Banco de materiales

-Contribucion por mejoras

-Los instrumentos de redistribucidon de cargas y beneficios, refieren a las
acciones urbanisticas que regulan la utilizacion del espacio urbano
incrementando su aprovechamiento y generando beneficios que dan derecho al

Municipio a participar en las rentas resultantes de dichas acciones.

-Participacion de la Municipalidad en las rentas diferenciales generadas por la

accion urbanistica.

-Zonas Especiales de Desarrollo Prioritario - Impuesto progresivo a la tierra y/o

edificios vacantes.

-Los instrumentos de participacion ciudadana, refieren a la participacion
ciudadana en la planificacién y gestion del territorio, a través procesos
organizados y sistematicos mediante los cuales se garantiza a la comunidad la
posibilidad de emitir opiniones, sugerencias o propuestas en forma individual y
colectiva y a la obligatoriedad de los organismos municipales involucrados de

responder a las inquietudes planteadas.

-Audiencias publicas
-Talleres y otras instancias de consulta y difusion.
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5- ANALISIS DE INTERVENCIONES URBANAS SOBRE TIERRA VACANTE
Y SUBUTILIZADA.

En este capitulo se analizan 3 casos de Intervenciones urbanas que registran
situaciones similares de localizacidn, en espacios subutilizados, remanentes de
dominios publicos: militares, ferroviarios y portuarios, y que se encuentran
insertos en areas urbanas consolidadas. Dicho analisis, pretende poner foco en
las diversas modalidades de intervencion planificada y gestion urbana
implementadas por los gobiernos locales, para la concrecidon de las

intervenciones y el cumplimiento de los objetivos previstos.

5.1- Plan Especial de Reordenamiento Urbanistico Ex Batallén 121
-Ciudad de Rosario-Pcia de Santa Fe.

El Plan Especial de reconversion del ex Batallén 121 y reordenamiento urbano
del Cordon Ayacucho, es un Proyecto Integral de Intervencién para la zona sur
de Rosario, y forma parte de una de las propuestas de actuacion, referido a “la
transformacién de piezas urbanas significativas” dentro del Plan Rosario 5+5,
aunque su reconocimiento como proyecto estratégico, viene siendo identificado
desde el plan regulador de mediados del siglo XX. Dicha estrategia, esta
referida al desarrollo de proyectos importantes por su magnitud e impacto en la
estructura de la ciudad y por el despliegue programatico que generan dado que
contemplan multiples actividades, incorpora la residencia (1400 viviendas
nuevas) y/o construccion de grandes nuevos equipamientos y espacios

publicos, mejora la conectividad, e incorpora nueva infraestructura.

La intervencién, se inscribe dentro de los desafios referidos a la “Condicion
Urbana” planteados por el Plan Estratégico 2007-2017, entre los cuales, desde
el punto de vista territorial, se refiere a vivir en una ciudad mas accesible y
consolidada, que cuente con mejores equipamientos y espacios comunes, con
servicios de infraestructura completos y equidad para todos los barrios,
integrando la vivienda de iniciativa publica con los barrios existentes y

atendiendo a las condiciones ambientales y paisajisticas de esa expansion.

El objetivo fue establecer un marco juridico, de planificacién y gestién que

normalice y estimule la inversion privada en sectores clave de la economia
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Fuente: Google Earth

como: infraestructuras, vivienda, actividades, servicios, industria, entre otros.
(Baremboin, 2020). El predio militar, de unas 30 Has. pertenece al gobierno de
la provincia de Santa Fé, y se encuentra en la zona sur de Rosario, con una
buena localizacion y accesibilidad, en relacidn a sus vias de comunicacion con
la Ciudad, dentro del area urbana consolidada (Imagen 1). Cuenta con todas
las infraestructuras de servicios y equipamientos, algunos comercios y talleres
y una mediana densidad residencial, caracterizado por viviendas unifamiliares
entre medianeras, conjuntos habitacionales y un gran asentamiento informal

(Imagen 2).
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Los problemas principales que debia resolver el plan de sector, estan
vinculados con la falta de vivienda, la regularizacién dominial de la vivienda
existente y de los servicios de infraestructura basica, la baja calidad del espacio

publico y el desaprovechamiento del predio militar.

Los objetivos estuvieron orientados a reestructurar con nuevos trazados (Anexo
grafico 2), identificando los sitios de valor patrimonial ( Anexo grafico 3)
densificar el sector Urbano,caracterizando funcionalmente e identificando
sectores( Anexo grafico 4), generando nuevos espacios publicos de calidad,
con forestacion y equipamientos adecuados, la generacidn de un centro
tecnolégico-productivo, y lograr la inclusion social y urbana del Corddn

Ayacucho.

Los usos y formas de ocupacion del suelo propuestas, estan referidos a la
incorporacion de espacio para el uso publico de areas: deportiva, de salud,
educacion, administrativa y cultural, tecnolégica-educativa; areas de vivienda
colectiva con apertura de calles y el reordenamiento urbano del asentamiento
irregular “Cordén Ayacucho”, que requiere la llegada de infraestructuras y
servicios basicos, proyectado por el Servicio Publico de la Vivienda (SPV) de la
Municipalidad de Rosario y el Plan Abre de la Secretaria de Estado de Habitat

(SEH) de la provincia de Santa Fe.

Anexos grdficos N° 3 - Plano de identifi-

. o
Ane gdiicos N 2 Tipeatios cacion de sitios de valor patrimonial.

Fuente: Ponencia Barenboim 2020 Fuente: Ponencia Barenboim 2020
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Anexos grdficos N° 4 - Caracterizacion
Funcional e identificacion de sectores.

Fuente: Ponencia Barenboim 2020

Gestion del Suelo Urbano- Instrumentos

El instrumento de planificacion para el sector, es el Plan Especial, establecido
por Ordenanza N° 9027/12, instrumento normativo que fue utilizado para
programar la transformacioén urbana (fisica y funcional), en este sector de la
Ciudad, donde se detallan a su vez las particularidades propuestas en relacién
a la regulacion de los dominios publico-privados. El emprendimiento prevé
ademas el mejoramiento del asentamiento precario “Cordon Ayacucho”, en
relacion a la provision de infraestructuras y servicios basicos y articulacion

urbana en lo relativo a la red vial.

El Plan, a su vez contempla la construccién de viviendas para la venta a
sectores medios, desarrolladas a partir de un instrumento de gestion, como el
Convenio publico-privado, bajo la forma de un Fideicomiso, donde el actor
publico estara representado por el Estado Provincial, aportara el suelo y
administrara su desarrollo, y el actor privado, aportara los fondos destinados a
la construccion y comercializacion de las viviendas (aptas para préstamos
UVA), la provision de las infraestructuras de servicio y la construccion de 254
viviendas para la relocalizacién de las familias asentadas en el barrio Cordén
Ayacucho. También se prevé la regularizacién dominial de 1000 familias que

ocupan ese sector de la ciudad.

Aspectos valorativos de la Intervencion:
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En términos de gestion urbana, se reconoce el modelo de los convenios de
asociacion publico-privada, adoptado por el Municipio de Rosario, como una
herramienta juridica y de financiamiento eficiente para promover el acceso al
suelo y a la vivienda, donde se consigue el beneficio de ambas partes, ya que
el Municipio consigue recursos economicos y los desarrolladores mejoran el
vinculo para agilizar los tramites en las distintas areas municipales, logrando

hacer exitosa su implementacion.

También aparece como muy valorable, la intervencién urbana, focalizada como
una nueva centralidad para la zona sur de la Ciudad, aprovechando el potencial
de tierras en desuso, pero consolidadas, en cuanto a provision de
infraestructuras de servicios y equipamientos de propiedad provincial y que

constituian una barrera fisica para la integracién urbana.

Se reconocen como aspectos negativos,la falta de cumplimentacion de la
regulacion del Estado, en cuanto a los desajustes observados en la logistica de
Contratos/ Convenios y los tiempos para la ejecucion de los proyectos; el
problema de mayores costos, como también los problemas de aceptacion
social de la intervencién por parte de los vecinos, por las modificaciones en su
entorno inmediato, molestias derivadas de las obras, etc., haciendo necesario,
mecanismos de informacion para la comprension de las ventajas indirectas que

se podran lograr en cuanto a la revalorizacion de sus propiedades.

5.2- Propuesta Urbanistica Integral Parque Central Mendoza- Provincia de

Mendoza.

La Propuesta de revitalizacion urbana Parque Central de Mendoza constituye
un conjunto urbano integrado por el Parque de 14 Has. y un equipamiento
publico cultural y recreativo denominado Nave Cultural. El sector, esta
localizado en un area urbana central consolidada de la Ciudad de Mendoza, de
caracter residencial, donde se implantan varios conjuntos de diferentes
operatorias de vivienda publica, sobre tierras pertenecientes a los antiguos
terrenos del Ferrocarril General San Martin, que en la década de 1990, pasaron

al dominio municipal (Imagenes 3y 4)
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Estos galpones, manteniendo su estructura original y su morfologia ferroviaria,
constituyen un conjunto de 6 has., que integra usos y actividades
(equipamiento para exposiciones, un cine, saléon de usos multiples y un area
abierta para actividades publicas como ferias, etc.) relacionadas con la cultura

denominado “Nave Cultural”.

El proyecto urbanistico integral de revitalizacion urbana, tiene previsto

completarse con la construccion de 456 viviendas en el terreno aledano a la




Nave Cultural, el cual posee una extension de aproximadamente 13 has.(
Imagen 5). El proyecto residencial, a construirse, estara integrado por 6
edificios (41.000 m? cubiertos y semicubiertos) con capacidad para 456
unidades de vivienda (1, 2 y 3 dormitorios), con una ejecuciéon planteada en
tres etapas, y fecha de iniciacién para el 2023. Las plantas bajas de los
edificios conformaran un zdcalo comercial para usos gastrondmicos y de
comercios de cercania con amplias superficies exteriores abiertas al Parque

Central y la Nave Cultural.

El objetivo del proyecto urbano, es integrar los usos residenciales y
comerciales con el espacio publico del Parque Central, generando una fusién
entre lo publico y lo privado y sumando valor con la incorporacion de los
equipamientos culturales y recreativos de la Nave Cultural, que se muestran en
la prefiguracion (imagen 6). Asimismo, los lineamientos del proyecto se
desarrollan dentro del marco general ambiental, tanto en su etapa constructiva
como de funcionamiento. La propuesta prevé el minimo impacto ambiental a
través del uso de estrategias reales de sustentabilidad. Entre estos puntos,
presenta la generacién de energia complementaria por paneles solares, la
recuperacion de aguas grises y de lluvia para riego, el uso de ventilaciones
cruzadas y fachadas disefadas para mitigar la necesidad de

acondicionamiento ambiental, asi como areas exteriores de minimo

Imagen6  Propuesta Urbanistica Integral

Fuente: Coogle Earth

requerimiento hidrico.
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Gestion del suelo-Instrumentos

El Plan Municipal de Ordenamiento Territorial Mendoza, es el instrumento
normativo vigente a partir del 2019, que define algunos de los propdsitos que
dan marco a la incorporacién de vivienda y comercios, completando asi el

Proyecto Urbano. Algunos de los propdsitos enunciados hacen referencia a:

-El Control de la expansion urbana, hacia una Ciudad compacta como

elementos fundamentales para el desarrollo sustentable del territorio.

-Disminuir la desigualdad social y poner fin a la informalidad urbana,
estableciendo programas de gobierno y politicas de Estado que prioricen el

desarrollo de la cobertura universal de los servicios publicos.

-Facilitar el acceso social al suelo y a la vivienda, mediante mecanismos de
regulacion y control del mercado inmobiliario y la regularizacion de la

informalidad urbana.

En relacion a estos propédsitos de gestidon urbana, el Municipio llamé a
Concurso Provincial de Anteproyectos para la construccion de los edificios de

vivienda multifamiliar e ideas para el Master Plan del area colindante en 2020.

Se conocieron distintas propuestas factibles para realizar en la zona, y
posteriormente, se llevd adelante el Concurso Publico de Proyecto Integral
Urbanistico y de Vivienda. Este incluye la construccion, comercializacion y
financiamiento de la obra en el terreno perteneciente al municipio. De acuerdo
al desarrollo de esta modalidad publico-privada, el Municipio aporta los
terrenos, de propiedad publica-municipal y por licitacién publica, se adjudica al

privado, la construccion, comercializacion y financiamiento de la obra.

El Plan, define en su apartado VI, punto 3, “Instrumentos Econémicos”, y dentro
de ellos, el punto 3.2, corresponde a los casos en que el Municipio podra
recuperar el excedente de ganancia o “Plusvalia” con un incremento en la
capacidad constructiva, respecto del FOT maximo permitido para la zona

donde se encuentren las construcciones de uso residencial o residencial mixto.
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Dentro de estos casos, mencionan: la anexion o unificacién de parcelas, las
zonas de desarrollo prioritario y las caracteristicas sustentables de las

construcciones.

También, establece un mejor aprovechamiento del FOT establecido para la
zona, siempre y cuando se cumpla con los requerimientos del Codigo Urbano y
de Edificacion. En estos casos, la Municipalidad propone fijar mecanismos de
compensacion economica, a fin de que los beneficios obtenidos con el
desarrollo urbano o Plusvalia, sean retribuidos, integrando un Fondo para Obra
publica, al conjunto de la Comunidad, en obras de mejoramiento del entorno

urbano de la obra a construir.

El Plan prevé ademas, recuperar los costos del Estado en inversiones de
ciertas obras publicas, derivados tanto del incremento en los valores
inmobiliarios como de las inversiones en infraestructura con que se

beneficiaran los propietarios de los terrenos o construcciones afectados.

Aspectos Valorativos de la Intervencion

Entre los aspectos valorados positivamente, podemos mencionar los referidos
a la intencién de concrecion de algunos lineamientos fijados en el Plan Urbano,

y que forman parte del Proyecto de Intervencion:

-Aprovecha el potencial urbano de tierras remanentes del Ferrocarril, en un
sector consolidado de la Ciudad, teniendo en cuenta estrategias de desarrollo
sustentable desde el punto de vista urbano-ambiental y generando
oportunidades de acceso al suelo y a la vivienda, con el soporte de

equipamientos vinculados a la cultura y la recreacion.

-Establece mecanismos de gestion publica del Proyecto (Concurso, Licitacion,
etc.) y un Convenio de asociacién publico-privado para facilitar la financiacion

del Proyecto, y transparentar los actos de gobierno.

-Contempla mecanismos de recuperacion de la ganancia privada excedente,
integrados en un Fondo de Obra publica, estableciendo zonas de desarrollo

urbano prioritario para el destino de las mismas.
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Cabe aclarar, que todas estas buenas intenciones, expresadas en el Proyecto
Urbano, y puestas de relieve en declaraciones a los medios de comunicacion
por la gestion de gobierno, deberan esperar su desarrollo para evaluar su

cumplimiento.

5.3- Proyecto de Renovacién Urbana-Puerto Norte Rosario

El Proyecto de Renovacion Urbana de Puerto Norte, tiene por objeto, la
intervencion en tierras subutilizadas de origen ferroviario del Puerto de Rosario
(Imagenes 7 y 8), sustituyendo los usos industriales y portuarios, de dominio
publico (42 Has.) y privado ( 142 Has.) e impulsando la idea de un frente fluvial,
para garantizar la continuidad de los espacios publicos sobre el rio Parana y
concentrar diversos establecimientos comerciales, residenciales y de

equipamientos.

“Puerto Norte, se inscribe dentro del gran proyecto urbano denominado Centro
de Renovacion Urbana Scalabrini Ortiz, operacion que comenzo a realizarse en
la Ciudad de Rosario en el afio 1963, a través de la creacion de un Plan
Regulador con el fin de habilitar desde el centro de la ciudad, la accesibilidad a
la zona norte que habia quedado marginada por las extensiones férreas e

industriales y asi integrarla al resto del tejido de la ciudad.

Posteriormente, se busca a través del Plan Director de 1991 comenzar a
decidir qué hacer en la zona norte de la ciudad, generando el Plan Especial
Puerto Norte, un plan publico- privado orientado a la renovacion de la zona
portuaria e industrial, basado principalmente en la inversion inmobiliaria y la

construccion de viviendas.

Cabe aclarar, que a pesar de reconocer sus orientaciones en el Plan Urbano
Rosario 2007-2017, y de formar parte del Sistema de Planeamiento Municipal
de Rosario, las distintas versiones posteriores al Plan Regulador de 1968, no

han logrado ser aprobadas en instancias legislativas.

El ultimo Plan prioriza, 2 situaciones urbanas: Por un lado, la nueva centralidad
de Puerto Norte, ubicada al oeste del area central y orientada a los sectores de

alto poder adquisitivo, para garantizar la continuidad de los espacios publicos
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sobre el rio Parana y concentrar diversos establecimientos comerciales,

residenciales y de equipamientos, teniendo en cuenta que el sector esta
compuesto por siete unidades de gestidn, con diversas situaciones dominiales,

normativas y de estados de construccion.

Por otro lado, dos tradicionales barrios aledafos al gran proyecto urbano,
Refineria al oeste y Pichincha al sur, focalizados como areas de gran

potencialidad de crecimiento y demanda inmobiliaria.

Gestion del suelo - Instrumentos

La politica urbana que se implementé en Puerto Norte promueve la inversion
privada para la ejecucion de las obras y la realizacién, por parte del Estado, de
la planificacién y la gestion del proyecto urbano, captando los beneficios
generados. En este sentido, el municipio intenta regular al mercado a través de
distintos instrumentos especificos que responden a tres figuras articuladas

entre si:

-Instrumentos de Ordenamiento: planes especiales y de detalle proponen la

transformacion de un sector de la ciudad.
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-Instrumentos de Gestion: convenios urbanisticos que acuerdan entre el sector

publico y privado las obligaciones que asumen ante el desarrollo urbano.

-Instrumentos de captacion de plusvalias: régimen especial de mayor
aprovechamiento, por el incremento de altura, pagando una contribucion

compensatoria. (Baremboin 2015)

El Plan Especial para Puerto Norte, aprobado por Ordenanza N° 7.892, en el
ano 2005, establece una zonificacion general, diferenciando el suelo publico
destinado a parques, a equipamientos y a trazados basicos y complementarios,
del suelo privado, orientado a edificaciones con distintos usos.(Imagen

9).También identifica las areas de preservacion historica.

Por otro lado, el Plan de detalle para una manzana, conjunto de parcelas o
area de reserva, define indicadores urbanos como usos previstos, morfologia
de la edificacion, alturas, espacio publico y limitaciones en inmuebles de valor

patrimonial.

Imagen9  Fase 2 Puerto Norte - Espacios publicos y privados.
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Fuente: Ordenanza N° 7892- Ciudad de Rosario
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Por ultimo, se divide Puerto Norte en siete poligonos (Imagen 10),
denominados unidades de gestidon, que quedaran constituidos como areas de
reserva, sujetos a un Plan de Detalle con cada propietario privado, que es
quién inicia el proceso de negociacién. La Secretaria de Planeamiento
Municipal, es quién realiza la evaluacion (normativa, arquitectonica y
urbanistica) del Proyecto y luego se firma el Convenio, que finalmente es

enviado al Concejo Municipal para su sancion.

Estos Convenios, establecen ademas las obligaciones econdmicas, a las que
se compromete el sector privado: Por un lado, el porcentaje (15% de la
superficie de la Parcela), destinado a espacio verde (10%) y equipamiento
comunitario (5%); por otro lado, la recuperacién de plusvalias generadas en el
area, como régimen especial de mayor aprovechamiento por incremento de
altura (10% por encima de lo que permite construir el Cédigo Urbano para la
zona aledafia.El mecanismo exige al urbanizador el 10 % de lo que construya,

por encima de un valor base equivalente al que establece el Cédigo Urbano

para la zona aledanfa.
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Por ultimo, los barrios aledafnos, Refineria y Pichincha, también emplean el
régimen especial de mayor aprovechamiento por incremento de altura, en lotes

frentistas a determinadas vias de comunicacion.
Aspectos Valorativos de la intervenciéon

Se destaca la decision de la gestidn municipal, en llevar adelante una
estrategia de planificacion urbana, con instrumentos de planificacion, gestion y
captacion de plusvalias y que constituyen un ejemplo a replicar en las distintas
escalas de gobierno, donde aparece como prioritaria, la necesidad de generar
instrumentos urbanos y tributarios; pero resulta mas destacable aun esta
practica, si nos referimos a la escala local y las limitaciones operativas y de
recursos propios, que enfrentan las administraciones municipales respecto del

financiamiento de los Proyectos.

En Puerto Norte, el canon de la compensacion por mayor aprovechamiento por
incremento de altura permitido,segun Baremboin, no esta definido aun como un
instrumento. Dicho instrumento, a su vez, prevé ser destinado a la ejecucion
del espacio publico (ramblas, paseos, plazas, parques, estacionamientos y
equipamientos), lo cual implica una redistribucién de beneficios con cierta
equidad, diferenciandose notablemente del proyecto de Puerto Madero, en la
Ciudad de Buenos Aires, donde si bien se registra la existencia de espacio
publico, se critica su accesibilidad por parte de la poblacién. Como contraparte,
las criticas a la gestibn municipal, tienen que ver con el destino de los
beneficios urbanos provenientes de las inversiones privadas, que fueron

invertidos en el ambito de Puerto Norte.

En relacion a la importancia de este emprendimiento, enmarcado dentro de los
tres proyectos estructurales de la ciudad (Centralidades Urbanas, Frente
Costero y Nuevo Eje Metropolitano Este-Oeste) y su orientacion a solo a un
sector de la poblacion; o la falta de transparencia en cuanto a las decisiones

del dinero recaudado en concepto de plusvalia.

Otra critica, vinculada a la relacién publico-privada y su injerencia en el

desarrollo urbano, estd vinculada a la falta de precisién en el calculo de
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compensaciéon por incremento de altura, en relacion a la fuerte valorizacién del

suelo que genera este gran desarrollo urbano.

Se reconoce la importancia de la generacion de una nueva centralidad,
pensada en relacién al aprovechamiento de la relacion de proximidad con el
rio, sus posibilidades de conexion con el Centro de la Ciudad y la importancia
de un espacio publico integrador y nivelador social, pero se critica el origen y
destino de las inversiones, en especial, respecto de las viviendas, dirigido a un
sector de alto poder adquisitivo, y también a las caracteristicas y uso del

espacio publico. (Casado 2018).

Segun Baremboin (2015), las grandes presiones econdmicas que recibe el
municipio por parte de los desarrolladores, que buscan la mayor rentabilidad,
inciden finalmente en la ejecucion de los convenios y en las nuevas

urbanizaciones.

La matriz subsiguiente, tiene por objeto sintetizar los aspectos valorativos de la
gestion urbana de intervenciones analizadas y de los diversos instrumentos
que se usaron en cada una de ellas, de planificacién y gestion, normativos y

captacion de plusvalias.
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5.4- Matriz Sintesis

ASPECTOS
VALORATIVOS
DE LAS
INTERVENCIONES

ASPECTOS
POSITIVOS O
FORTALEZAS

ASPECTOS
NEGATIVOS ©
DEBILIDADES

Plan Especial de Reordena-
miento Urbanistico Ex
Batalion 121- Ciudad de

Rosario- Pcia de Santa Fe

-PROPUESTA DE NUEVA
CENTRALIDAD
-Reutilizacion de tierras en
desuso en un sector urbano
consoclidado (Dentro de los
tres proyectos estructurales
del Plan de Rosario:
Centralidades Urbanas,
Frente Costero y Nuevo Eje
Metropolitane Este-Oeste)

~DESTINO DIVERSIFICADO:
-Viviendas para sectores
medios.

-Cobertura de infraestruc-
tura de servicios, pavimen-
tos v alumbrado.
-Recrdenamiento del
Asentamiento "Cordon
Ayacuche™.

-Espacio publico recreati-
vo-deportive.

~PUESTA EN VALOR DEL
PATRIMONIO VINCULADO
ALA MEMORIA
-Refuncionalizacion de
edificios de valor patrimo-
nial.

-VALORIZACION DE LAS
PROPIEDADES

Del entorne inmediato por
efecto de la intervencion.

-FALTA DE REGULACION
DEL ESTADO EN LA
LOGISTICA DE LA GESTION:
- Desajustes en el desarrollo
de Contratos y Convenios
-Diatados tiempos de
elecucion delos Proyectos, no
ha iniciado la construccidn de
las viviendas para sectores
raedios por fa crisis econdmi-
caylainviabilidad de los
préstamos UVAL

-Problemas de mayores
costas por extensidn en la
siecucion de {os proyectos

- Problemas de aceptacion
social de la poblacion del
entorno inmediato a fa
intervencion asociado a ka
falta de comunicacion de la
intervencion y sus ventajas
derivadas.

Proyecto de Renovacion
Urbana-Puerto Norte
Rosario-Pcia. de Santa Fé

-INTERVENCION ENMAR-
CADA DENTRO DELOS 3
PROYECTOS ESTRUCTURA-
LES DEL PLAN DE LA
CluDAD DE ROSARIO
{Centralidades Urbanas,
Frente Costero v Nuevo Eje
Metropolitanio Este-Oeste)

-CONEXION DEL CENTRO
DE LA CIUDAD CON OTROS
BARRIOS

Foco en la movilidad

-ESTRATEGIA DE PLANIFI-
CACION URBANA REPLICA-
BLE.

VALORACION URBANA DE
LA INTERVENCIGN

Las inversiones privadas
generaron Infraestructura
de servicios squipamientos
eincorporaron espacio
publico.

-CRITICA A LA GESTION
MUNICIPAL RESPECTO DE:
~El Qrigen y destino de las
inversiones, dirigido a un
sector de alte poder
adquisitivo, y tambign a jas
caracteristicas y uso de}
espacio pablico,

-El destine de los fondos
ingresados, se Usd para otros
gastos,

-Mo tuvo instancias participa-
tivas ni se realizd Audiencia
plblica

-NO SE CREQ EL FONDQ
DE DESARROLLO URBANQ
EL COBRO DE PLUSVALIA
FUE POCO TRANSPAREN-
TE.

-FALTA DE PRECISION EN
EL CALCULO COMPENSA-
TORIO POR INCREMENTO
DEALTURA

Enrelaciona la fuerte
valorizacion del suelo gue
genera este gran desarrollo
urbano.

-BUSQUEDA DE MAYOR
RENTABILIDAD DEL
SECTOR PRIVADO-
PRESIONES AL MUNICIPIO
Incidancia en s ejecucion de
los Convenios ¥ en [a decision
sobre nuevas urbanizaciones.

Propuesta Urbanistica
Integral Pargue Central
Mendoza- Pcia. de Mendoza.

-INCORPORACION DE
LINEAMIENTOS CONTENI-
DOS EN EL PLAN URBANO:
-Aprovecha el potencial
urbano de tierras remanen-
tes del Ferrocarril, en un
sector consolidado de la
Ciudad, teniendo en cuenta
estrategias de desarroilo
sustentable.

~Cenera oportunidades de
accesoalsusloyala
vivienda, con el soporte de
equipamientes vinculados a
la cultura v ia recreacion.
~Se refuncionalizaron
edificios de valor patrimo-
nial { Nave Culturalj

-ESTABLECE MECANISMOS
DE GESTION PUBLICA DEL
PROYECTO:

Concurse, Licitacion, y un
Convenlo da Asociacion
Publico-Privada para
facilitar la financiacion del
Proyecto, y transparentar
los actos de geblerno,

-CONTEMPLA MECANIS-
MOS DE RECUPERACION
DE LA GANANCIA PRIVADA
EXCEDENTE

Integrades en un Fondo de
Obra publica. Establece
zonas de desarrelic
prioritario.

NO SE CONOCEN ASPEC-
TOS NEGATIVOS AUN,
FALTA DESARROLLO DE LA
GESTION Y LA CONCRE-
CION DEL SECTOR
RESIDENCIAL DEL
PROYECTO
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-Desafios "Condicion
Urbana” que refiere a una
Ciudad mas accesible,
consolidada y equitativa.

“Transformacién de piezas
urbanas significativas” que
refiere a los grandes
Proyectos de impacto
urbano. o

DEL EX BATALLON 121 (Plan
de Sector Ordenanza
Municipal 9027/12)

-El Area de Proteccion
-Area de Interés Social (AIS).

El actor publico (Direccion.
Pcial. de Vivienda y
Urbanismo) aportara el
suelo y administrara su
desarrollo. : _

El actor privado, aportara
los fondos destinados a:

- Construcciéon y comerciali-
zacion de las viviendas para
sectores medios (aptas para
préstamos UVA)

- Provision de las infraes-
tructuras de servicio,

pavimentacion y alumbrado

publico y 254 viviendas para
la relocalizacion de parte de
la poblacion del Asenta-
miento del Barrio Cordon
Ayacucho

- Régularizacféh dominial -
de 1000 familias.

- Proyecto Urbano “Centro de
Renovacion Urbana
Scalabrini Ortiz"
-Plan Regulador 1968
-Plan Director 1991
-PLAN URBANO ROSARIO
2007-2017 : .
-PLAN ESPECIAL PUERTO
NORTE para Puerto Norte-

 Ordenanza N° 7.892, enel
ano 2005.

7 Unidades de Gestion

-Fondo Municipal de Tierras
-Ordenanza de Urbanizacio-
nes y Subdivision del Suelo
N° 6492/97

' Obligacidn:es Sector
Privado:

égimen especial por
mayor aprovechamiento de
altura : -

~ y Codigo de Edificacion.

- PLAN MUNICIPAL DE
ORDENAMIENTO TERRITO-
RIAL MENDOZA- 2019

] ile AS
Ferrocarril Gral. San Martin,
compradas por la Municipa-
lidad ano 1990. .

Licitacion publica para
construccion, comercializa-
cién y financiamiento

-Convenio de Asociacion
Publico-privada

te en la capacidad .
constructiva- FOT determi-
nado por el Codigo Urbano

-Destino de la plusvalia
hacia zonas de desarrollo
prioritario.
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6- PREDIAGNOSTICO SOCIO- URBANISTICO DEL SECTOR

A los fines del presente estudio, cabe aclarar, que la delimitacién preliminar del
Sector ( Imagen 11) a analizar, esta vinculada a la condicion de subutilizacién
del suelo que registra el mismo, y que se manifiesta en forma heterogénea de
acuerdo a sus usos, tipos de dominio privado o publico y respecto de estos
ultimos, la multiplicidad de niveles de decisidon y el caracter interescalar de su
gestion, (municipal, provincial o nacional), y de cuya indagacién, formara parte

de este analisis.

La delimitacién considerada en este prediagndstico es las siguiente:

6.1- Dimension Historico-Politica-Patrimonial

La historia del Barrio Hipédromo de La Plata, debe su nombre al Conjunto
Hipdédromo, formado por la pista de carreras y las tribunas. Su origen, como
actividad oficial, se remonta al momento en que se planificé la Ciudad, donde

dicho espacio, concebido con una funcién eminentemente social y recreativa,

37



formaba parte del gran espacio del Bosque de la Ciudad de La Plata (Imagen
12).

Imagen12 Plano de la Ciudad de La Plata, ano 1885.

. A a alis i N . alll e ol 4 Mir t 1

Fuente: Morossi J.1999

El entonces Gobernador de la Pcia. de Buenos Aires, Dr. Dardo Rocha, impulsd
la asignacién de un espacio, con destino a un “Circo de Carreras”, con
orientaciéon NE, dentro del Casco fundacional, y en las inmediaciones de la
linea férrea que une La Plata con la Capital Federal, para lo cual, se asigna el
trabajo a una Comisién, con un documento oficial que expresaba: “El Cuerpo,
procurara que el Hipédromo quede en las inmediaciones de la linea férrea que
une La Plata con la Capital Federal a través del Ferrocarril Sud”. Se inici6 la

construccion en enero de 1884, inaugurandose el 8 de septiembre de 1884.

En el ano 1885 se anuncia la construccion en el hipédromo platense de nuevas
caballerizas, un remolcador para los caballos y la habilitacién de los palcos
destinados al publico, un restaurante, toilettes, salas de reunion y oficinas de la

empresa.

Las carreras de caballos, como espectaculo recreativo y de competencia

deportiva con apuestas, llegé a constituirse en una actividad convocante de
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gran parte de la Sociedad local, que contribuyé en los comienzos al
mejoramiento y urbanizaciéon del barrio circundante ( Imagenes afo 1919 a
1936).

Imdgenes Barrio Hipodromo (anos 1919 - 1936).

Pavimentacion Calle 43

PGV£meﬁ£§Ctaﬁ_Cdf}é ?’1’6 .

Fuente: Jockey Club

En 1927, se cierra, por disposicion del Congreso Provincial, y en 1930, se
vuelve a reabrir, siendo gestionado por diferentes administraciones, publicas y
privadas, hasta llegar a la orbita de la Loteria de la Provincia de Buenos Aires,

de quién hoy depende ( Imagen actual)

Imdgenes Barrio Hipddromo.

década 1930

Imdgen actual

Tribuna popular

Fuente: Hipodromo La Plata

Por otro lado, el predio ferroviario de La Plata Cargas, actualmente desafectado
de su uso, suma valor patrimonial urbano, como testimonio de la matriz
economico-productiva nacional y formando parte de la articulacion econémica

de la region La Plata.
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Lo explicado precedentemente, da cuenta de la importancia que ostenta el
sector, desde el punto de vista patrimonial urbano-arquitectonico y le confiere
ademas, atributos ambientales, en relacion a su densidad historica, asociada a

la planificacién de la Ciudad y a la memoria colectiva de sus habitantes.

6.2 - Dimension Econédmico-Social- Actores intervinientes

Una primera aproximacion al analisis, permitiria diferenciar a los actores, como

sujetos colectivos,de acuerdo a su pertenencia al ambito privado o publico.

Dentro del ambito publico, se pueden identificar actores con capacidad de
decision distintos niveles del estado de acuerdo a la legislacion vigente, Ley
provincial del Turf N° 13.256/04. A partir de la sancién de la misma en 2004,
establece que La Municipalidad de la Ciudad de La Plata, es el ambito territorial
donde se desarrolla la actividad hipica y se localiza en el Hipédromo, y la
Provincia de Buenos Aires, a través del Instituto Provincial de Loteria y

Casinos, es la autoridad de aplicacion de dicha ley.

Dentro del ambito privado, se pudieron identificar a las organizaciones de la
comunidad: “Junta comunal Casco Urbano Norte” y “Junta Vecinal Barrio
Hipdédromo”, que nuclean a los residentes o vecinos del Barrio Hipédromo, y los
“Autoconvocados del Turf’, que nuclean a los trabajadores de la actividad

hipica.

Respecto de la participacién de la comunidad del Sector, en relaciéon a la
problematica barrial descrita, la publicacion “Barrios y Lugares platenses” de
Agosto de 2001, daba cuenta de la importancia del reclamo de los vecinos y
trabajadores vinculados a la actividad hipica del Barrio Hipédromo, colocando a

la misma en la agenda publica.

El entonces Interventor del Hipédromo local, Orlando Caporal, anunciaba la
inauguracion de lo que seria la primera etapa de la Obra de la Villa Hipica,
dentro del Predio del Hipédromo, con la construccion de 21 Studs, que
albergarian 210 caballos,(del total de 1000, que habitaban en los numerosos
Studs del Barrio), en parcelas ubicadas a la altura del sector de la pista

conocido como el de los 1.700 metros.
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La iniciativa, venia a dar respuesta al reclamo de los vecinos, y describia con
detalle, el conjunto de problemas urbanos “(...)se complica el transito vehicular,
las veredas y las calles siempre estan sucias, se destrozan veredas y
pavimentos, y hasta se pone en peligro la integridad fisica de los peatones y
automouvilistas(...)” con los que convivian y hacian mencion al progresivo
deterioro de una zona consolidada del Casco Urbano: “(...)Es una barbaridad
que a esta altura de las circunstancia, con diagonal 80 remodelada y una
bajada de la autopista que convertira a este sector en uno de los principales
accesos a la Ciudad, sigan circulando cientos de caballos. Los vareadores ya ni
siquiera pueden cruzar las calles por el alto flujo vehicular y convocaban a sus
vecinos: "El martes en la inauguracion tenemos que estar todos los habitantes.
Pues hay que demostrar interés para que esta obra se termine completamente.
El avance es importante, pero la idea es que se concluyan todas las

instalaciones para que dejen de circular caballos en las calles del barrio”.

También en este articulo, y de acuerdo con la iniciativa, opinaban los
Vareadores y Propietarios de Studs: “(...) ya no habra que andar esquivando
coches en la calle y se ahorraran molestias a los vecinos de la zona". Luis, que
se dedica al vareo, expresé que "la verdad es que cada dia se hace mas
incomodo realizar el trabajo en el barrio. El transito se intensificé notablemente
sobre diagonal 80 y ni que hablar en las avenidas 120 y 122, por ende hacer el
trabajo dentro del Hipoédromo, sin necesidad de sacar a los caballos del predio,

facilitara mucho las cosas (...)"

En el ano 2001, finalmente se inauguré la Villa Hipica, que habia comenzado a
construirse en 1998, con 21 studs, de 10 boxes cada uno. Posteriormente,
existieron anuncios de ampliacion de la Villa Hipica en el afio 2008, que no se

concretaron.

En el ano 2012, desde el sector privado, se propuso la concesion y explotacion
del Hipédromo, en el marco de un proyecto que también incluia la instalacion
de un hotel cuatro estrellas al que se mudaria el Bingo que actualmente
funciona cerca de ese predio, y la construccion de una villa hipica de 2 mil
boxes, cuestion que permanece desde entonces en evaluacion por parte del

Ejecutivo provincial, sin respuesta hasta este momento.
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En relacion a la incidencia econdmica de la actividad hipica, y los actores

involucrados, la pagina oficial de la Loteria de la Provincia de Bs. As. expresa:

“La actividad se desarrolla en los Hip6édromos de La Plata, San Isidro, Tandlil,
Azul y Dolores. Los mismos forman parte de un sistema de ganancias en
concepto de apuestas, que se transforman en premios y beneficios que el
Estado invierte en la actividad y distribuye, por ley, a los diferentes organismos

de la provincia”.

La Ley del Turf N° 13.256/04, puesta en vigencia en diciembre de 2004, tuvo
como objetivo, resolver la situacion de crisis, con la extincion de puestos de
trabajo, en la que se encontraba dicha actividad, como consecuencia de la
crisis econdémica nacional. Los fundamentos de dicha Ley, hablan de la
“industria hipica”, como una actividad que se desarrolla en torno al caballo pura
sangre de carrera, involucrando 3 areas principales que son: la cria, la cuida 'y
la actividad del hipédromo, lo cual, estaria dando cuenta de la dimension
econdmica de la actividad, tanto desde el punto de vista del sostenimiento de
puestos de trabajo, (5000 directos e indirectos, segun estimacion del Sindicato
personal mensual del Hipodromo), como del alto nivel de recaudacion que

genera para el estado provincial.

Segun se mencionaba ademas en la pagina oficial del Instituto de Loteria y
Casinos, esta ley habilitaria la integracién de un aporte de capital importante a
través de la formacion de un fondo destinado a la bolsa de premios de las
carreras oficiales y a inversiones en infraestructura, tecnologia y desarrollo
comercial. Dicho fondo, se integraria con las apuestas, no solo en las agencias
hipicas, sino también a través de las agencias de la loteria de la Provincia de
Buenos Aires, “otorgando nuevas herramientas de obtencion de recursos que
propendan a su inmediata recuperacion, en un mercado donde la oferta de
productos ludicos acaparan al publico, arrojando al turf a un proceso de
aniquilamiento en la medida que no se adecue a los procesos de

transformaciéon que hoy se vienen produciendo en otras latitudes”.

Evidentemente, el objetivo de la sancién de la Ley del Turf, parece ser

exclusivamente econémico y para dar respuesta solo a los actores involucrados
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en dicha “industria”, con el objetivo del ingreso de mayores ganancias,
destinadas tanto al beneficio del capital privado, como a la obtencién de una
mayor recaudacion destinada a los niveles del estado involucrados en la
actividad hipica. En este sentido, el articulo 7° de la Ley, fija tributos del 1%, de
lo recaudado, tanto para Rentas Generales de la Provincia de Buenos Aires,
como para los municipios en cuyas jurisdicciones funcionen hipédromos de

dicha provincia.

Después de casi dos décadas sin respuestas a los reclamos y demandas
vecinales, sucesivos cambios en la gestiones politicas, en septiembre de 2017
la problematica en cuestion, vuelve a reaparecer en los medios, en una Nota
publicada en el Diario El Dia de la Ciudad de La Plata, titulada: “Proponen crear
una senda para los caballos en Barrio Hipédromo”. A diferencia del reclamo
pasado, esta vez, los vecinos se expresan a nivel de una propuesta concreta,
que pudiera ser incluida dentro del Presupuesto Participativo de la Ciudad,
considerando ademas, elevar el reclamo a instancias judiciales que pudieran

asegurar el cumplimiento de la misma.

Dentro del contexto de agravamiento en el tiempo de las condiciones generales
del Barrio, se menciona, el significativo crecimiento que el caudal vehicular ha
experimentado en los ultimos afos, el aumento (1900 caballos, casi el doble,
respecto de 2001),y las constantes molestias ocasionadas por la circulacién de
los caballos, entre las que se describen, peleas por dafos a los autos
estacionados, basura desparramada en la via publica y la imposibilidad de
sostener espacios de recreacion para los vecinos, como la rambla de la calle
120. Cabe mencionar, que la unica respuesta que tuvieron los vecinos, desde
hace 18 afos, fue la instalacion de carteleria en las calles circundantes al
Hipédromo, donde se ponia en marcha un esquema de ordenamiento, con una
franja horaria ( 6 a 11 hs.) especifica para el movimiento de caballos de carrera
que se sumaron a las prohibiciones de estacionamiento, en determinadas

calles y circulacién a 20 km/hora para los automovilistas.

La ausencia de politicas que aseguren las condiciones minimas de seguridad y
calidad de vida en el Barrio, se ve reflelada en un ambiente social

convulsionado, por los sucesivos reclamos al gobierno local, respecto de la
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convivencia con la actividad de los Studs y desde hace algunos afios, se ha
incrementado, con enfrentamientos entre los vecinos de la Ciudad formal y los
vecinos del asentamiento informal sobre las vias del ex FFCC La Plata Cargas,
a los cuales se les adjudica la responsabilidad de actos delictivos y ser
supuestos culpables de la inseguridad en el barrio. Prueba de ello, son los
testimonios de los vecinos del barrio, en notas periodisticas que
frecuentemente aparecen en los medios de la Ciudad y en donde dan cuenta
de la inaccion del estado para resolver los problemas que los afectan en forma

colectiva.

Evidentemente, hasta el dia de hoy, no existen iniciativas, dentro de la agenda
de la politica publica nacional, provincial ni local, que permitan mejorar la
calidad de vida en el barrio, y estén considerando la solucion de esta
problematica desde una perspectiva integral, que pueda incluir los aspectos
sociales, ambientales, econdmicos e institucionales vinculados en distintas
escalas, ya que si bien, dicha problematica se localiza en un sector urbano, con
competencia municipal, existen otros niveles de decision, de acuerdo al
dominio publico de los espacios y los ambitos de aplicacion reglamentados por
la normativa vigente, como el provincial (Hipédromo y Loteria de la Pcia. de

Buenos Aires) y el nacional (Ferrocarriles Argentinos).

Cabe mencionar finalmente, a los actores con incidencia urbano-territorial y que

podrian sumarse en un proceso de intervencion planificada:

Desde el ambito nacional: La Agencia de Administracion de Bienes del Estado
(AABE).

Desde el ambito provincial: el Ministerio de Infraestructura y Servicios Publicos
de la Provincia de Buenos Aires, a través de la Direccion Provincial de
Ordenamiento Urbano, los actores que se incorporan a partir de la vigencia de
la ley 14.449/12 de Acceso Justo al Habitat: la Subsecretaria Social de Tierras,
Urbanismo y Vivienda, Consejo Provincial de Vivienda y Habitat, Ministerio de
ambiente, Organismo Provincial de Integracién Socio urbana, instituto

Provincial de la Vivienda.
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Desde el ambito Municipal: la Secretaria de Planeamiento Urbano( Ejecutivo),
el Concejo Deliberante y ElI Consejo Local de Habitat (aplicacién del inciso a)
del articulo 58° de la Ley 14449/12).

6.3 - Dimensiéon Urbano-Ambiental
-Contexto de Insercion Urbana

La historia del Barrio Hipédromo, da cuenta de que este emplazamiento, en sus
origenes ocupaba una localizacion que pertenecia al borde del Casco Urbano
Fundacional de la Ciudad, mas precisamente, formando parte de las tierras de

la Estancia Iraola.

Esta circunstancia, se fué modificando de acuerdo a las directrices de

crecimiento poblacional y expansion urbana, llegando en la actualidad, a
constituirse en un area tipificada como urbana, de acuerdo a la delimitaciéon que
establece la Ley 8912/77 y que la Ordenanza 10703/10 reconoce con caracter

predominantemente residencial ( Imagenes 13 y 14).

Desde el punto de vista metropolitano, vias de importancia urbana, y que
delimitan el sector, como Diagonal 80 y Diagonal 74, funcionan como

articuladoras, a través de la Autopista Ricardo Balbin, para la conexion con la
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Ciudad Auténoma de Buenos Aires, con la prevision de su ampliacion hacia el
Puerto de Contenedores de La Plata, segun plano (Imagen 15), al igual que la

traza del Ferrocarril General Roca.
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Desde el punto de vista regional-provincial, se conecta con Magdalena, a
través de la Ruta Provincial 11, y su extension en la Avda. 122 lo vincula con la
microrregion de la que forma parte la Ciudad, a través de la Ruta 13 con

Ensenada y a través de la ruta 10 con Berisso. Dicha Avda., también permite el
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acceso a la Facultad de Humanidades de la UNLP y a la Universidad

Tecnoldgica Nacional ( Imagen 16)
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Sobre la traza ferroviaria del Predio La Plata Cargas (Imagen 17), se localiza

un asentamiento precario, que forma parte de las ocupaciones informales de

tierras subutilizadas y vacantes que se localizan en la Region La Plata.

Desde el punto de vista urbano, se reconoce su pertenencia al Sistema del

gran parque publico del Bosque y el resto de las Facultades y Colegios de la
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UNLP. El Boulevard 83, por otro lado, vincula al Barrio con la circunvalacion de

la Ciudad y las Avdas.38 y 44, lo vinculan con el centro de la Ciudad.

Desde el punto de vista ambiental, el sector se localiza dentro de la Cuenca del
Arroyo del Gato (Imagen 18) y formando parte, geomorfolégicamente de la
denominada area continental, de llanura alta, de anegabilidad minima, con

curvas de nivel que oscilan entre los 15y 17,5 mts.snm (Imagenes 19, 20y 21)
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Respecto de las condiciones de accesibilidad urbana, todas las calles internas
del Barrio estdn pavimentadas y el sector se encuentra conectado por las
empresas urbanas de transporte publico de pasajeros. Cuenta ademas, con
todos los servicios de infraestructura: agua, electricidad, gas, desagles

cloacales y pluviales.

Respecto de sus equipamientos, podemos reconocer algunos establecimientos
provinciales de salud, como el Hospital Gutierrez y el Hospital Rossi, con
cobertura de escala urbana y regional y Centros educativos de nivel primario y
secundario, publicos y privados. También existen dentro del sector, algunos
usos singulares, como la Asesoria Pericial y la Escuela de Jockey Aprendices,

directamente vinculada a la actividad del Hipédromo.

El trazado del sector, reproduce la ortogonalidad del casco fundacional, pero
interrumpida por usos, que forman parte de la planificacion de la Ciudad desde
sus comienzos, como el Hipédromo o el predio de la Plata Cargas, generando
fragmentacién espacial en el espacio urbano y dando lugar a la conformacion
de manzanas irregulares, con parcelamientos diversos en cuanto a su

superficie y proporciones, pero que en términos generales, presentan una

ocupacion mayor al 75%.
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El mapa de la Imagen 22, da cuenta de los usos del suelo presentes en el
sector, demostrando la relevancia del uso residencial con tejido compacto y
viviendas de 1y 2 niveles que reconstruyen en fachada la linea municipal, sin
retiros laterales ni de frente. Se localizan algunos edificios en altura sobre
Diagonal 80.

Respecto del uso comercial, hacia el interior del sector, existen comercios de
uso diario y otros que aprovechan las ventajas de cercania, directamente
vinculados a Hipédromo, como veterinarias, ferreterias, comercios vinculados
al juego y apuestas y sobre la diagonal 80, donde también se localiza el Bingo
de la Ciudad de la Plata.

Imdgenes comercios del Sector.

[

Veterinaria Calle 120 y 41 Bingo La Plata. Diagonai 80y 116

Fuente: Street View

Todas estas condiciones urbanas, dan cuenta de un Sector consolidado y le
confieren ciertos atributos de centralidad respecto de su localizacion en la
Ciudad. Sin embargo, existe una problematica urbana, vinculada a la
subutilizacién de los espacios presentes en el sector, que este trabajo se
propone explicar, resultando necesario identificarlos y conocer la dinamica

urbana que los relaciona (Imagen 23):
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SECTOR FERROVIARIO
* LA PLATA CARGAS -

- Las parcelas del sector residencial, alojan usos vinculados a la actividad
hipica, y se consideran subutilizadas respecto de su potencial para albergar
usos urbanos del area central. Dichas parcelas, cuyas medidas y proporciones
(lotes de 60 o 40 mts de largo x 10,15 o 20 mts. de ancho), resultan
convenientes segun sus programas de necesidades, para la localizacién de
caballerizas o studs, destinadas al alojamiento de caballos y superpuestas
dentro del tejido residencial, siendo las frentistas al hipédromo las mas

comprometidas, por la posibilidad de traslado de los mismos.

Cabe aclarar, que el caso del barrio Hipédromo, y sus studs, ocupando
parcelas tipificadas como residenciales dentro del area urbana, es unico en
relacién a la situacion de otros hipédromos de la Provincia de Buenos Aires,
como San Isidro, Azul, Palermo, los cuales han incorporado las caballerizas al
interior de sus ambitos, ya sea en areas centrales urbanas como San Isidro y

Palermo o en un ambito semi-rural como en el caso de Azul.
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En general, en La Plata los studs ocupan parcelas subdivididas en propiedad
horizontal, compartiendo espacios comunes con la vivienda, en 1 o mas lotes,
que muchas veces constituye el alojamiento de los cuidadores, y adoptando
caracteristicas morfolégicas y tipolégicas propias del uso residencial,
confundiéndose con espacios para cocheras desde la linea municipal y sin

carteleria indicativa del uso.

Manzana. 1 Manzana. 2
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Manzana. 3
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La actividad ecuestre, requiere del entrenamiento y paseo de los caballos por

las calles para conservar su buen estado fisico, lo cual implica inconvenientes
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en la circulacion del transporte publico y privado, por lo cual, existe carteleria
indicativa de restricciones de uso para los automovilistas y de prevencion para
los peatones vecinos del barrio. Existen también, problemas de
estacionamiento de los vehiculos que transportan caballos, y de los camiones
que abastecen de fardos para alimento de los animales.

El espacio publico, constituye un foco de malos olores y suciedad, llegando a
registrarse casos de animales muertos, abandonados como residuos en las
calles, cuestiones que han tomado estado publico en los medios de

comunicacion de la Ciudad.

Imdgenes actividad ecuestre en Calles 41y Diagonal 80.

Fuente: Street View y elaboracion propia.

La situacion descrita, se ve agravada los dias en que se desarrollan las
carreras de caballos en el Hipédromo, con la instalacion de puestos de venta
de comida en la via publica, para los trabajadores de la actividad hipica y para
los asistentes al evento del hipédromo y acopio de bolsas y fardos para la

alimentacion de los animales.

-El espacio Ferroviario de La Plata Cargas, constituye otro espacio
subutilizado, de dominio publico nacional, que desafectado de su uso original,
por la politica nacional de levantamiento de lineas de transporte ferroviario, hoy

alberga las instalaciones para elaboracion de hormigon y depdsitos de
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“Hormicova”.En el mismo predio, también se localiza un Asentamiento Informal,

con tendencia de ocupacion creciente, dadas las caracteristicas de
consolidacion del barrio.

Imdgen del asentamiento dentro del Sector.
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Fuente: Diario E Diai La Plata

Finalmente el Hipédromo, forma parte del patrimonio social y arquitecténico de
la Ciudad de La Plata como espectaculo publico de carreras de caballos y por
los recursos arquitectonicos y espaciales que acoge. Desde la fundacion de la
misma, hasta la actualidad, ha experimentado cambios en su dinamica de uso
y funcionamiento, pasando de constituirse en un espectaculo recreativo de

reunion y apuestas, con gran afluencia de publico, a disminuir en forma

Imagen28  Tribuna Popular Hipddromo de La Plata.

Fuente: Google
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presencial, de acuerdo a la incorporacion de tecnologias ligadas a las redes
informaticas desde apuestas on line hasta el seguimiento en vivo de la carrera
en un canal de Youtube, representando caracteristicas de subutilizacion
funcional. En la actualidad, se realizan 2 carreras semanales, alternandose con

los Hipédromos de Palermo y San Isidro.
El Espacio Urbano reflejo de la problematica

La dinamica de la actividad vinculada a los Studs que se expresa en el espacio
publico barrial, como también la existencia del Predio del ferrocarril ex La Plata
Cargas, con parte de su superficie ocupada con material ferroviario de rezago y
un asentamiento informal sobre las antiguas vias, ha desencadenado un
proceso creciente de deterioro, que le confiere a este Sector del Barrio
Hipddromo, caracteristicas propias de los vecindarios degradados,
considerando el concepto de degradacion en un sentido amplio y referido tanto
al punto de vista fisico, como social, econémico y cultural, poniendo en
evidencia un paisaje urbano de baja calidad, insostenible desde el punto de

vista ambiental y que no se condice con la centralidad de su localizacion.

Esta problematica, de caracteristicas multicausales, en relacion a la
multiplicidad de problemas urbanos que alli se concentran, de indole social,
econdmica y ambiental; y multiescalar respecto de la superposicion de niveles
de gestion del estado, tanto nacional como provincial y municipal, con
incumbencias en el sector, ha permanecido invisible en las agendas de las
diferentes gestiones locales, a pesar de los sucesivos reclamos de los vecinos,

cuyas instancias hemos desarrollado con anterioridad.

Imdgenes del espacio urbano.

Fuente: Street View
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El Valor del Suelo en el Sector

La oferta respecto del mercado inmobiliario, demuestra la convivencia del uso
residencial con los studs-caballerizas dentro del area urbana consolidada,
incluso gran parte de los inmuebles para la venta o alquiler que se publicitan en
los portales inmobiliarios, se ofrecen con la posibilidad de un uso compartido
de vivienda con caballerizas, formando parte de un mismo lote y en términos
dominiales, como parte de una subdivisidén parcelaria en PH, y reflejando no
solo que el uso de las caballerizas esta ampliamente tolerado en el area
urbana, sino mostrando a su vez, un rendimiento por debajo del potencial del

suelo urbano para alojar usos residenciales.

En este sentido, los valores de compra/venta de las propiedades (Diciembre de
2022) en el Sector de estudio, y hacia Villa Catela o El Dique (Ensenada),
segun el Portal inmobiliario Inmo Busqueda, oscilan entre los 300 y 950 ddlares
en m2, y el estado edilicio de las mismas, sobre todo las que comparten el lote
con caballerizas es de baja calidad, poniendo en evidencia ademas, las
condiciones de precariedad en que viven los trabajadores destinados al

cuidado de caballos de carrera.
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Se puede apreciar, que en relacion a la localizacion de las viviendas, y su
alejamiento respecto del sector, pero siempre dentro del area consolidada;
desde la calle 38 hacia la Avda. 32, los valores aumentan y la calidad de las
viviendas mejora, con precios entre los 1900 y 770 ddlares el m2. Lo mismo
sucede, si tomamos los valores del m2 entre la Avda. 60 y la diagonal 79, con
valores por encima de los 1000 ddélares el m2, lo cual estaria evidenciando
diferencias respecto de la localizacion aledafia al hipédromo y la baja calidad

del espacio urbano resultante de la problematica anteriormente descrita.
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6.4- ESTUDIO DE LOS INSTRUMENTOS NORMATIVOS Y DE
PLANIFICACION CON INCIDENCIA EN EL SECTOR DE ESTUDIO.

-El Decreto-Ley 8912/77, que rige el ordenamiento del territorio de los
municipios de la Provincia de Buenos Aires, y regula el uso, ocupacion,
subdivision y equipamiento del suelo, define a través del Art.20 la
reestructuracion de areas o zonas de un nucleo urbano. En nuestro caso de
estudio, este proceso se formula como una estrategia a implementar, respecto
de la adecuacién de los trazados, y sustanciales modificaciones respecto de los

usos, ocupacion, subdivisién y equipamientos.

Respecto del ordenamiento territorial, el Art.75, establece que los Planes
particularizados, como el caso del Plan de Sector para el Barrio Hipédromo, se
encuentra incorporado formando parte de la normativa, como parte de una de

las etapas a cumplimentarse dentro de un proceso de planeamiento municipal.

-Ordenanza 10703/10- Codigo de Ordenamiento Territorial y Uso del suelo
de la Ciudad de La Plata.

El Plano adjunto, muestra al sector de estudio y su pertenencia al area urbana,

y en concordancia con la misma, la Zonificacién segun Usos (Ordenanza
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Municipal 10.703/10, de acuerdo al Decreto Ley 8912/77) de la Provincia de
Buenos Aires), correspondiente al Cédigo de Ordenamiento Territorial y de
Usos del Suelo del Partido de La Plata.

En dicho Plano (imagen 30), se puede identificar la zonificacion general del
sector, segun usos permitidos, siendo de acuerdo a la pertenencia del Sector
al area urbana, la Zona Residencial del Casco Fundacional, (UR1), la

predominante y definiéndose en los siguientes términos:

“ambitos residenciales periféricos, dentro de los limites del casco fundacional,
donde se pretende mantener, el perfil de Sector caracterizado por un tejido

consolidado, con ocupacion del suelo y densidad poblacional medios”.
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La existencia de otros usos complementarios, como los que a continuacion se

detallan, permiten caracterizar el sector:

El comercio minorista, (de pequefa escala), la localizacion de establecimientos
de: ensenanza e investigacion, salud (pequefa escala), atencion de animales

(pequenia escala), social y deportivo (pequefa escala), cultural (pequena
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escala), religioso (pequefia escala), playa de estacionamiento y cocheras,
depdsitos (de superficie inferior a 300 m2), e industrias de 12 Categoria, con
informe de zonificacion y certificado de aptitud ambiental, que permitan

reglamentar su tipo de actividad y localizacion.

De acuerdo a la Ordenanza, también se caracterizan otras zonas, con sus usos

respectivos:

- Zona de esparcimiento y recreacion (Hipédromo-EZE),caracterizada como
el ambito territorial destinado a la actividad recreativa ociosa o activa con el
equipamiento adecuado a dichos usos. Quedan comprendidos también los
espacios parquizados que admitan actividades deportivo-recreativas de uso

publico y otros usos afines.

-Zona de uso especifico (Ferrocarril-EVE),caracterizada segun la ordenanza,
como ambito territorial destinados a la localizacion de usos relativos al
transporte, las comunicaciones, la produccion y /o transmision de Energia, el
agua potable, el combustible gaseoso, la defensa, la seguridad, determinados

equipamientos referidos a la asistencia social, sanitaria y educacion.

-Corredores viales: 38 y Diagonal 80 (UC/3),caracterizados como ambitos
territoriales de configuracion lineal que acompafian las vias de comunicacion
de la estructura regional y local del Partido, cuyos usos predominantes son
comercios, equipamientos y/o servicios, de acuerdo a la zona que atraviesan o
del rol de la via que acompafian. En este caso, referidos a corredores de

acceso principal a la Ciudad.

Como se desprende de la anterior descripcion, la actividad de crianza de
grandes animales, no esta permitida en relacion a los usos de un Sector
caracterizado como perteneciente al area urbana, pero que existe como uso
tolerado y asociado a la actividad del Hipodromo. Asimismo, dicha actividad
comparte parametros de consolidacion, como Infraestructuras (agua, cloacas,
electricidad, gas) y aquellos asociados al espacio publico, como el alumbrado y
materializacion de veredas y pavimentos, que focalizan al Sector como

perteneciente al area urbana.
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También puede interpretarse, de acuerdo a los indicadores correspondientes a
este sector: FOT (1.2), FOS (0.6) y densidad ( 400 hab/m2), junto con la altura
edificable permitida para la vivienda (3 niveles), que los mismos estarian
indicando, la proyeccion de una mayor densidad residencial y comercial

proyectada para el mismo.

El Plan Estratégico La Plata 2030- La vision del Sector de Estudio

Las mesas de trabajo, que reunieron a los diferentes sectores de la Comunidad
de la Ciudad de La Plata, y que se desarrollaron durante las instancias de
Diagnostico del Plan Estratégico 2030, dan cuenta de aspectos considerados
relevantes a tener en cuenta, en la agenda de los intereses publicos y privados,
que en la actualidad podrian ser objeto de acciones de las gestiones locales,

vinculadas a intervenciones en la Ciudad.

Entre los lineamientos enunciados en la Etapa Propositiva del Plan, se debe
hacer mencion al que refiere a “Ciudad compacta y multicéntrica”, y en ese
sentido establece “zonas de oportunidad”. Si bien es cierto, que entre dichas
zonas, aparece sefalado en el grafico el sector de estudio, -de acuerdo a la
mencion de los vacios urbanos como areas a focalizar-, podriamos interpretar,
que dicha “zona de oportunidad", estaria referida so6lo al espacio subutilizado
de La Plata Cargas. Dicho espacio, apareceria como espacio estratégico de
“posible inversion", no existiendo reconocimiento del asentamiento informal
localizado sobre dicho predio, ni tampoco de la convivencia barrial con un uso

no permitido, como son los studs.

Por otro lado, en el documento “Acerca de la formulacién e implementacion del
Plan Estratégico La Plata 2030”, elaborado por el Equipo de Investigacion del
CIUT, se analiza el Instrumento y se pone de relieve que las zonas propuestas
para el crecimiento son por extension (Eje Norte-Sur de la ciudad), evitando
toda area cercana a la informalidad urbana y alejada a varios kilometros de la
mayor centralidad, el casco fundacional. Dando cuenta que aun no se cuenta

con una politica para la intervencion sobre estos sectores urbanos.
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Cabe tener en cuenta, que segun el documento del CIUT sobre el acceso
universal al habitat, “no se disefiaron instrumentos de planificacién general o de
sectores y mucho menos se asignaron recursos en el presupuesto municipal,
teniendo en cuenta que desde el afio 2012, existe la Ley 14.449 de Acceso
Justo al Habitat, que promueve el derecho a la vivienda y a un habitat digno y
sustentable en la Provincia de Buenos Aires, y la ley Nacional 27.453/17 que
reconoce cada asentamiento del territorio nacional con necesidad de aplicar

una politica socio urbana, y también el Municipio de La Plata”.

El documento se refiere a la necesidad de pensar en el crecimiento equilibrado
de la ciudad, garantizando los servicios basicos para todos los habitantes, las
infraestructuras viales, los equipamientos y los espacios verdes publicos, lo
cual, estaria indicando la necesidad de reconocer la problematica
socio-ambiental de la subutilizacion, desde un punto de vista integral en el

sector de estudiado.
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La Ley 14.449/12, incorpora aspectos no contemplados en el Decreto Ley
8912/77, y que serian importantes a tener en cuenta como los principios del
derecho a la Ciudad y a la vivienda, la funcion social de la propiedad, la gestion
democratica de la Ciudad y el reparto equitativo de cargas y beneficios. Esta
norma, también es fundamental para la gestion de la ciudad, en tanto amplia el

panorama de instrumentos para la concrecién de las transformaciones urbanas.
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Otros aportes importantes y que se deberian tener en cuenta para la

intervencion en el sector estudiado, estan referidos a:

-El logro de consensos necesarios Disponer de un instrumento normativo
provincial, que tuvo amplio consenso politico, desde su tratamiento hasta su
sancion, constituye un punto de referencia importante, en relaciéon a los
acuerdos interinstitucionales y las definiciones que seran necesarios tener en

cuenta para la gestion de una propuesta de intervencion en el sector.

-El ambito de aplicacion a escala municipal Destacar la importancia de la
aplicacién de esta ley en la escala local, como herramienta importante para
cambiar la légica especulativa de produccion del mercado de suelo actual,
dando respuestas a la demanda habitacional para todos los sectores y

regulando el crecimiento urbano.

-La capacidad regulatoria transferible a los municipios, puesta de manifiesto a
través de la generacion de instrumentos de intervencion de acceso a la
vivienda y al suelo urbano como el Fondo para el mejoramiento habitacional,
dirigido las familias con déficit urbano habitacional, que no sean consideradas
sujetos de crédito por la banca formal; y otras herramientas entre las que se
cuentan: el Régimen de Integracion socio-urbana, los Consorcios urbanisticos y

el Reajuste de tierras.

-Los propdsitos de integracion y equidad urbana al definir el derecho a la
vivienda y al habitat dignos segun parametros de calidad, que implica tanto la
localizacion de los proyectos habitacionales de acuerdo a criterios de
densificacion, consolidacion y completamiento, como la integracion socio
espacial, la mixtura de usos y actividades y la riqueza y complejidad de la vida
urbana. De esta manera, prioriza las condiciones de cercania a las areas de
centralidad; facilidades de accesibilidad y conectividad; nivel de consolidacion
urbana; y cobertura de servicios y equipamientos urbanos basicos (Robledo L.,
2011).

Desde otro plano del analisis normativo del sector, a partir de 2004, la Ley del
Turf N° 13.253/04, es la que regula la actividad que se desarrolla en los

Hipodromos de la Provincia de Buenos Aires, entre los que se cuenta el
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Hipédromo de La Plata, siendo su analisis de especial interés, con respecto a
la actividad hipica, y en relacion a los multiples intereses econdmicos, de indole
privada y publica, que se ciernen sobre la misma, y podrian ser determinantes

en relacidn a una estrategia de intervencion planificada en el sector.

Los fondos recaudados, a través de esta Ley, forman un sistema de ganancias
en concepto de apuestas, que se transforman en premios y beneficios que el
Estado provincial debe reinvertir en la actividad y distribuir por ley a los

diferentes organismos de la Provincia.

Dicha Ley, permiti6 ademas, que las apuestas se pudieran realizar tanto en las
agencias hipicas, como en agencias de loteria y propuso ademas, una
inyeccion de capital para la actividad con el fondo de reparacion, instituido a
través de Loteria de la Provincia. Esta suma varia mensualmente dado que
surge de un porcentaje de la recaudacion de las maquinas tragamonedas. Al
mismo tiempo, en la Ley se establece que de esa suma, los Hipédromos deben
destinar como minimo un 60% para la bolsa de premios de carreras oficiales y
el resto debe ser afectado a inversiones de infraestructura, tecnologia vy

desarrollo comercial.
7- SINTESIS DE LAS VARIABLES ANALIZADAS

En esta etapa, se sintetizan los aspectos mas importantes del Prediagnéstico
socio-urbanistico con la valoracién y proyeccion del sector, de acuerdo a las
dimensiones de analisis, y poniéndose de manifiesto, los rasgos mas
importantes a tener en cuenta en un proceso de intervencién planificada y su
posible evolucion, en caso de continuar con la inercia propia de los procesos

estructurantes descritos.
Dimensidn histoérico-politica-normativa

Se reconocio el contexto historico-politico del sector, los valores urbanos y
arquitectonicos, ligados a la historia de la fundacion de la Ciudad de la Plata 'y
la identificacion de la poblacién del Barrio Hipddromo, como una potencialidad,
expresada en la voluntad de preservacion del valor simbdlico y patrimonial del

mismo.
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Se analizé la normativa que regula el Sector, desde la escala municipal,
Ordenanza 10.703/10, Cédigo de Ordenamiento Territorial y Usos del suelo,
que establece su pertenencia al area urbana consolidada del Casco
fundacional de la Ciudad, con una caracterizacion predominantemente
residencial y en la cual, el uso asociado a la crianza de grandes animales no
esta permitido. Pese a ello, se ha tolerado su permanencia, asociado a la
conveniencia de la actividad hipica, tanto desde el punto de vista del
“sostenimiento de puestos de trabajo”, como del alto nivel de recaudacion que
genera para el estado provincial, lo cual se presenta como un conflicto,

asociado a la gestidn de su resolucion para el cumplimiento de la normativa.

En relacién al Plan Estratégico La Plata 2030, se analizaron los aspectos
considerados relevantes, que se desarrollaron durante las instancias de
Diagnéstico, y que dan cuenta de los aspectos a tener en cuenta, en la agenda
de los intereses publicos y privados, dado el caracter participativo de esta
instancia (mesas de trabajo tematicas) y que en la actualidad podrian ser
objeto de interés de la gestion del gobierno local, vinculadas a intervenciones
en la Ciudad. En la Ord.10703/10, los indicadores correspondientes a este
sector, estarian indicando, la proyeccion de una mayor densidad proyectada

para el mismo.

De acuerdo a la valoracion sugerida en dicho Plan, para el sector de estudio,
como “Zona de Oportunidad”, podriamos inferir que la misma esta referida al
espacio subutilizado de La Plata Cargas, como espacio de posible inversion, no
existiendo reconocimiento del asentamiento informal localizado sobre dicho
predio, ni tampoco de la convivencia barrial con un uso no permitido, como son
los studs, lo cual, estaria indicando que no seria un sector focalizado, y a tener
en cuenta en relacion al crecimiento urbano de la Ciudad.Sin embargo, la
vigencia de la ley 14449/12 a nivel provincial, es una herramienta normativa
que incorpora aspectos fundamentales, respecto del crecimiento de la Ciudad,
estableciendo condiciones de cercania a las areas de centralidad, como
prioritarias, e instrumentos financieros, impositivos, de gestion del suelo, de
planificacién urbana y de redistribucion de la renta, que permiten al mismo

tiempo, reducir las expectativas especulativas de valorizacion del suelo; todos
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ellos, de suma utilidad para la gestidon local, en relacién a la posibilidad de una

transformacién planificada en el sector estudiado.

Dimensioén socio-econdmica:

El objetivo principal de una intervencion urbana planificada, es mejorar la
calidad de vida de la poblacion. En el caso del barrio hipédromo, desde hace
varios afnos, los vecinos vienen planteando sus demandas, vinculadas a la
problematica de la convivencia con los studs y a la dinamica de la actividad
hipica, como un conflicto que ha determinado el deterioro progresivo de su
calidad de vida, y que ha sido invisibilizado hasta el momento para las
diferentes gestiones locales. Sin embargo, la gran capacidad movilizadora de
los vecinos, a través de sus organizaciones, a la que se han sumado voces de
trabajadores de la actividad hipica y que se ha puesto de manifiesto en los
medios de comunicacion locales, aparece como una potencialidad a incorporar,
dentro de un proceso de planificacion participativa para la gestion. También
resultan relevantes, y a tener en cuenta, los actores urbano-territoriales
mencionados, desde el nivel provincial y municipal y que se podrian incorporar

a partir de la aplicacion de la ley N° 14449/12.

A la problematica mencionada anteriormente, se ha sumado el conflicto de los
vecinos del sector residencial formal del barrio Hipédromo, con los vecinos del
asentamiento informal del espacio del FFCC,ex La Plata Cargas, a quiénes
responsabilizan de la problematica de la inseguridad en el barrio, constituyendo
un ambiente segregado desde el punto de vista social y convulsionado para
lograr acuerdos, que se hace importante incorporar como un obstaculo a

resolver.

Dimensién urbano-ambiental:

Se reconoce la pertenencia del Sector, al area urbana del Casco Fundacional,
con una localizacién estratégica y como una potencialidad, respecto de los

accesos a la Ciudad e inmejorables condiciones de conectividad, accesibilidad
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urbana y consolidacién dada su gran ocupacion, buena cobertura comercial,
provision de todos los servicios de infraestructura urbana y calidad paisajistica,
asociada a su cercania al gran espacio del Bosque. Sin embargo, pese a estas
condiciones, que refieren a su caracter central, el sector alberga espacios
subutilizados, por debajo de su potencial de aprovechamiento para usos
urbanos y que se expresan con caracteristicas de degradacion ambiental en el

espacio publico del mismo y en el mal estado de las viviendas del sector.

Segun se ha analizado, a través de la informacién de los Portales de busqueda
inmobiliaria, esta situacion, estaria incidiendo, en una valorizacién inferior del
suelo en el sector, en relacion a los valores del mercado inmobiliario y respecto
a inmuebles con similares condiciones de consolidacion urbana dentro del

casco de la Ciudad.

Finalmente, se debe mencionar, que la situacién de excepcionalidad urbana
que se localiza en el Barrio Hipédromo, respecto de la ocupacion, con
caballerizas o studs, formando parte del tejido urbano residencial, no se
registra en ninguno de los hipodromos de la Provincia de Buenos Aires, donde

las mismas se encuentran dentro del espacio hipico.

En la Matriz subsiguiente, se sintetizan los aspectos valorativos y proyectivos
principales del Sector estudiado, correspondientes a cada una de las

dimensiones analizadas en el Prediagndstico:
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Matriz segtin dimensiones

DIMENSIONES DE

ANALISIS

DIMENSION
HISTORICO-
POLITICA

DIMENSION
SOCIO-
ECONOMICA,

DIMENSION
URBANO-
AMBIENTAL

CONFLICTOS

-Distintos hiveles de
deciston (hacional,
provincial, municipal),
dificultades para gestionar
el Sector,

Ancumplieniento det
Codigo de Ordenamiento
territorial-Ord 10703/10-usos
no permitidos { Studs),
tolerancia municipal.

-Ausencia de planificacion
urbanaen el nivel local, para
dar respuesta a esta
problematica.

-intereses econdmicos
vinculados a las ganancias y
recaudacion de la actividad
hipica.

-Obstaculo para la
resolucion de la problemati-
ca.

-Conflictividad social por el
sostenimiento dela
problematica urbana en el
tiempo.

-Enfrentamiento de los
vecinos del barric con los
del nuevo asentamiento
informal-segregacion y
astigmatizacion social.
-Valorizacién inferior de los
inmuebies del Sector en el
mercado inmobiliario en
similares condiciones de
consolidacién urbana.

-Precariedad de las
condiciones de vida de los
trabajadores de la actividad
hipica.

-interrupcion de la trama
urbana por elementos del
maedio construido:Hipédro-
mo-Espacio del FFCC.
fragmentacion espacial.

-Convivencia de un uso no
permitido (Stud) con el uso
residencial- Situacion
excepcional respecto a los

otros hipodromos de la Pcia,

de Bs. As

-Asentamiento informal en
el espacio subutilizado del
ferrocarril

- Cambios en la dinamica
de funcionamiento del
hipodromo-subutilizacion
espacial

-Baja calidad del espacio
urbano asociada a la
actividad hipica.

POTENCIALIDADES

Valores patrimoniales
urbanc-arquitectonicos
vinculados a la historia de la
Ciudad.

-Posibilidad de crecimiento
urbanc peor densificacion
residencial en el Sector por
cumplimientode la
OrdAC703/10.

-Aportes de ia Lay 14.449/12
de Acceso Justo al Habitat.

-Capacidad movilizadora de
los vecinos para gestionar
sus demandas y lograr
visibilidad en los medios de
comunicacion

-Buena cobertura comercial
asociada a las vias principa-
les del sector.

-Actores urbano-territoriales
que se podrian incotporar,
desde los niveles municipal
y provincial, & partir de |a
aplicacion de la ley
14.449/12.

~Area consolidada central
del Casco fundacional
-Localizacion estratégica en
elacceso ala Ciudad.
~Buena accesibilidad y
conectividad del sector.
-Qcupacion mayor al 75% y
cobertura de todos los
servicios de infraestructura.

-Calidad paisajistica-am-
biental vinculada al espacio
del Bosaue,

TENDENCIAS

{-iContinuidad de la
problematica por falta de
visibilidad de las gestionas
del gobierno local.

{-)Consideracion especulati-
vaen el Plan Estrategico
2030 "Zona de Oportuni-
dad”.

FlAumente de la conflictivi-
dad social por falta de
respuestas desde el nivel de
decision municipal.

(+)Sector urbano expectan-
te, respecto del crecimiento
urbano por densifice-

<cion; permitico por la
Qrd10703/10.

{-)Deterioro de las condicio-
nes urbano ambientales-
Degradacién socio-ambien-
tal.

[~} Aumento de |a ocupa-
cidn del asentamiento
informal vinculado a las
caracteristicas de consolida-
cidon del sector y a la falta de
respuestas del estado con
politicas para los sectores
en condiciones de pobreza
estructural.
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8- DEFINIC]()N DE ESTRATEGIAS E INSTRUMENTOS PARA LA
DELIMITACION DE LA INTERVENCION URBANA.

Como fuera mencionado anteriormente, el objetivo principal de este trabajo,
esta vinculado con la necesidad de desarrollar un estudio técnico, que permita
justificar el inicio de un proceso de intervencién planificada, que apunte al
aprovechamiento de los espacios subutilizados del barrio hipédromo de la
Ciudad de La Plata.

Para dar cumplimiento a dicho propdsito, se ha llevado a cabo un desarrollo,
que incluye el analisis de casos de intervenciones planificadas, en espacios
vacantes y subutilizados, que registran situaciones similares al sector de
estudio, respecto de su insercion urbana, condiciones de consolidacion,
estrategias utilizadas e instrumentos de actuacion urbana y que podrian servir
de referencia para la intervencién planificada en el barrio hipédromo; un
Prediagnéstico de los aspectos clave a tener en cuenta, por dimensiones de
analisis, y una valoracidn y proyeccion posterior, que pueda sintetizar los
rasgos mas importantes a tener en cuenta y su evolucion, en caso de continuar

con la inercia propia de los procesos estructurantes descritos.

Finalmente, el trabajo plantea la formulacion de conclusiones que sirvan para la
delimitaciéon del alcance de la intervencién planificada, sus objetivos y
estrategias, articuladas con instrumentos de actuacion, que se deberan
plantear, en relacion a la actuacién sobre los diferentes ambitos que incluye un
plan para el sector de intervencion y algunas definiciones a escala de proyecto

urbano.
-En relacion a la totalidad del sector de intervencion, un plan de sector.

-En relacién a las parcelas subutilizadas, un proyecto para el cambio de usos,
que incluye la gestion para su movilizacion y aprovechamiento ajustado a las

definiciones del proyecto urbano.

-En relacion al sector urbano de dominio privado, el ajuste de la regulacion

urbana y la definicion de incentivos para la promocion del sector.
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-En relacién al sector urbano de dominio publico, un proyecto urbano que

permita su reutilizacion. Estrategias de disefio urbano.
8.1-LOS OBJETIVOS DE LA INTERVENCION PLANIFICADA

Desde la dimensién histérico-patrimonial: Reconocer y poner en valor los
recursos urbano ambientales y arquitecténicos del sector, respecto del
hipédromo, con la incorporacion de usos socio-culturales y recreativos
compatibles con su funcionalidad y localizacién; y la nueva intervencion sobre
el predio ferroviario de La Plata Cargas, testimonio de la matriz
econdmico-productiva asociada a la region La Plata. Ambos casos, deberian

ser considerados desde su aporte a las condiciones de centralidad del sector.

Desde la dimensién urbano-ambiental: Promover la rehabilitacién urbana, y
el mejoramiento ambiental del barrio hipéddromo, con la incorporacion de
nuevos usos Yy actividades acordes a su potencialidad y centralidad urbana;
siendo fundamentales en relacion a la intervencion, las posibilidades de
densificacion del uso residencial que ofrece el sector, como contribucién al
crecimiento sustentable de la Ciudad. Se deberan considerar ademas, respecto
de la gestion local y en cuanto a la magnitud de la intervencion, sus
caracteristicas estratégicas, en relacion a los efectos multiplicadores de
acciones publico-privadas, dirigidas al crecimiento y la ocupacién del suelo

urbano.

Desde la dimension social: Promover estrategias tendientes a la
recomposicion del tejido social, resolviendo la conflictividad existente en el
barrio, en el marco de un proceso participativo, tendiente a lograr consensos,
que permitan concretar la integracion social del sector, potenciando sus

cualidades urbanas y sus valores identitarios.
8.2-LA GESTION URBANA DEL SECTOR

La gestion de la intervencion planificada, debera considerar las caracteristicas
de multidimensionalidad y multiactoralidad, en cuanto a la multiplicidad de
niveles de decision a contemplar, teniendo en cuenta la incorporacion de

nuevos actores urbano-territoriales: representantes del Ejecutivo y Concejo
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Deliberante Municipal y de los organismos provinciales y nacionales,
mencionados como actores relevantes en el Prediagndstico y con poder de
decision en el sector, y un abordaje interdisciplinario, que pueda aportar
conocimiento y las distintas miradas, desde un enfoque urbano integral.

A su vez debera considerarse que el proyecto podra concretarse en un plazo
extendido de tiempo, por lo que deberan establecerse distintas fases y

escenarios.

En el marco de ello, y con la intencion de organizar un modelo de gestién, que
pueda ser dinamico y ajustarse a cambios politicos y sociales, deberan
articularse estrategias, instrumentos y actores considerando temporalidades

diversas.
- Las Estrategias para la intervencién

Las estrategias de intervencion planificada a implementar en el sector de
estudio, focalizan a las acciones de rehabilitacion y reestructuracion, como las
apropiadas respecto de la intervencion en un entorno consolidado, valorizando
su potencial, social, econémico y funcional a fin de mejorar la calidad de vida
de las poblaciones residentes e incluyendo una propuesta de cambio
sustancial, que debera incluir nuevos trazados y su articulacién con los
existentes, nuevas intensidades de ocupacion, incorporacion de usos y nueva
morfologia, respecto de sus espacios subutilizados. Estas estrategias de
intervencion, supone el dialogo entre lo existente a preservar y poner en valor y
lo nuevo a incorporar, en un unico proyecto urbano para el sector. En términos
de gestion, supone articular el interés publico y el privado, con respuestas
innovadoras y teniendo en cuenta los posibles efectos, que como consecuencia
de la valorizacion urbana, se prevé experimentara el sector, y podrian derivar

en procesos de gentrificacion de la poblacion residente.
-Los instrumentos para la actuaciéon

La eleccion de los instrumentos de actuacion, esta vinculada a las
caracteristicas que les son propias a las tipologias de espacios subutilizados
analizados, en términos de valor historico-patrimonial, socio-econdémico y

urbano-ambiental, como asi también, las causas que determinaron y sostienen
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su estado de subutilizacion y a los objetivos formulados en el trabajo,
resultando importante aclarar, que la efectividad de su implementacion para
lograr la concrecion del proyecto de intervencion, dependera de la combinacion
y articulacién de dichos instrumentos, considerados diversos para atender a las
necesidades del planificacion, financiamiento, gestion y evaluacién en el marco

de la gestion urbana local.

-Marco general de la intervencién

-Instrumentos Normativos

El Decreto Ley provincial 8912/77, de Ordenamiento territorial y Uso del suelo.
Ley provincial 14449/12 de Acceso Justo al Habitat.

Ordenanza N° 10703/10.

-Instrumentos de Planificacion

Si bien el Plan Estratégico La Plata 2030, como instrumento de planificacion
formal, no ha sido implementado hasta el momento, aparece incluido como un
Programa, dentro del organigrama de la Municipalidad de La Plata. La
consideracion como “zona de oportunidad” del sector, dentro del eje “ciudad
compacta y multicéntrica”, figura entre los lineamientos enunciados en la etapa
propositiva del mismo y en relacion al espacio ferroviario subutilizado de La
Plata Cargas. Sin embargo, cabe aclarar, que la inclusién de este Plan como
antecedente para el estudio, esta vinculada fundamentalmente, al
reconocimiento de la voluntad expresada por actores relevantes de la Ciudad,

en las instancias participativas de las mesas de trabajo del mismo.

El instrumento de planificacién operativo, es el “Proyecto urbanistico integral
para el Barrio Hipédromo de La Plata” que debera ser aprobado, por un
instrumento politico-normativo, formalizado a través de una Ordenanza

Municipal, luego de formulado y discutido el Proyecto.

Se trata de una intervencion urbana, que se podra constituir en una nueva

centralidad, teniendo en cuenta el caracter estratégico de sus espacios, en un
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sector urbano consolidado y en razén de su potencial para el desarrollo urbano;
incorporando prioritariamente el uso residencial, pero sumando nuevas
actividades y usos urbanos y colaborando en la recuperacion ambiental y el
mejoramiento de la calidad de vida del barrio hipédromo, con propdésitos de
equidad e integracién del conjunto social. Los alcances de la intervencion,
podran contribuir a su vez, a la regulacion de las légicas del mercado y al
redireccionamiento del actual proceso de construccion del territorio, en

términos urbanos.
1- PREDIO FERROVIARIO EX LA PLATA CARGAS
1.1-Instrumentos politico- normativos:

-El art.8° inciso e), de la ley 14.449/12, promueve la recuperacion,
rehabilitacion o refuncionalizacion de edificios y sectores urbanos en proceso
de degradacién, preservando el valor del patrimonio historico y social, e inciso
h) previendo su adecuacién normativa, a los fines de su incorporacion al

Programa Nacional PRO.CRE.AR.- “Linea desarrollos urbanisticos”.

-Ley de Declaracién de utilidad publica del ex Predio La Plata Cargas, de

dominio nacional y con destino al dominio municipal.

-Ordenanza que incorpora el Predio del ex La Plata Cargas al dominio

municipal.
- Ordenanza N° 10703/10
1.2-Instrumentos de promocién y desarrollo

Convenio urbanistico publico-privado: Entre el actor publico, que estara
representado por el Municipio que aportara el predio del ex La Plata Cargas, y
administrara su desarrollo, y el actor privado,representado por empresas, que a
través de una licitacion publica, aportaran los fondos destinados a la

construccion del Proyecto.

El municipio, de acuerdo al articulo 55° de la ley 14449/12, define la aplicacion

de la figura del Consorcio Urbanistico, que se formaliza con un fideicomiso.La
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intervencion sobre el predio de 19 has., prevé la construccion de viviendas para
la poblacion con acceso al crédito formal, y de un sector de vivienda publica
para la relocalizacion de la poblacion del asentamiento, equipamientos publicos
y comerciales, nuevos trazados y espacios verdes y la articulacion urbana en lo

relativo a la red vial.

El Municipio podra destinar, por ordenanza, que la valorizacion o plusvalia
generada por accion urbanistica, sea destinada a un fondo para el
mejoramiento habitacional o instrumento de financiamiento, a través del cual,
el municipio podra otorgar créditos para la vivienda, a la poblacién sin acceso a

la banca formal.
2- EL HIPODROMO

Los aspectos analizados en el prediagnostico, en relacion a las caracteristicas
de subutilizacion que exhibe el hipédromo por cambios en su dinamica de

funcionamiento, deberian contemplar:

La puesta en valor del patrimonio arquitectonico y urbanistico del hipédromo,
cuyo objetivo principal, consiste en la posibilidad de apertura del mismo a la
comunidad, articulando usos socio-culturales compatibles con su capacidad
edilicia instalada y promoviendo actividades alternativas, que puedan

aprovechar su localizacion de centralidad urbana.

Cabe aclarar, que han existido propuestas, que se han dado a conocer en
medios periodisticos en el afio 2012, para la explotacion del predio de 60 has.
por parte del sector privado, bajo la modalidad de “iniciativas privadas” que

existe en la Provincia.

Respecto al destino de los studs, el proyecto urbano deberia evaluar el
completamiento de la villa hipica, dentro del predio del Hipédromo, o una
localizacion alternativa,previo estudio de factibilidad e impacto ambiental,en un
sector compatible con la actividad que se desarrolla en torno al caballo pura

sangre de carrera y fuera del area urbana.

3- EL AREA RESIDENCIAL - (Parcelas ocupadas por studs).

78



3.1-Instrumento normativo: Control de la aplicacion y cumplimiento de la
Ord.10703/10,( instrumento normativo) respecto de la permanencia de un uso
no permitido (studs). La intervencion municipal, deberia estar dirigida en primer
lugar, a la informacion publica del incumplimiento de la ordenanza. En caso que
el proyecto urbano prevea un cambio de usos y en la intensidad de ocupacion,

deberan preverse los mecanismos normativos y de promocion adecuados.
3.2-Instrumentos de financiamiento municipal:

-El Municipio debera asegurar el cumplimiento de la Ordenanza 10703/10, bajo
penalidad de intervenir aplicando multas progresivas hasta el desalojo total

de los studs, del sector urbano residencial del barrio hipédromo.

-Contribucién por valorizaciones inmobiliarias: Dirigido a la poblacién del
sector que se beneficiaran con el incremento del valor inmobiliario de sus

propiedades por efecto de la intervencion.

Ambos instrumentos de financiamiento municipal se destinaran a la integracion
de un Fondo de Desarrollo Urbano, a invertirse en zonas de promocion de

habitat social, que debera determinar el municipio.
4- Instrumentos de Participacién ciudadana:

El Consejo local de tierra y Habitat, que surge como instrumento
participativo, a través del Art.5° de la Ordenanza municipal 11218/14 y como
aplicaciéon especifica del inciso a) del articulo 58 de la Ley provincial 14449/12,
referido a la utilizacion de dérganos o instancias multiactorales formalizadas
para garantizar la participacion de la comunidad en las politicas de habitat,
asesorar al municipio en la promocion de politicas de habitat inclusivas, y
realizar el seguimiento de la aplicacion de los fondos especificos y la propuesta

de lineamientos, proyectos y cambios normativos.

4.1-Presupuesto participativo, como instrumento de las organizaciones de la
comunidad, para el mejoramiento urbano del sector, reconociendo la capacidad
organizativa de las mismas, contribuyendo a la integracion social y rescatando

el valor simbodlico de la identidad barrial.
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9- LA INTERVENCION PLANIFICADA EN EL SECTOR- SU PROCESO

A modo de sintesis, la concrecion del “Proyecto urbanistico integral para el
Barrio Hipédromo de La Plata”, estd vinculada prioritariamente con la
formulacion de un Plan de Sector para la planificacion, el proyecto urbano
como instrumento de intervencion, la definicion de los recursos econdémicos
para su financiacion; pero también, con la posibilidad de articular las areas de
incumbencia, instrumentos y los actores publicos y privados involucrados,

mencionados anteriormente como parte de este estudio.

El Plan de Sector, deberia definir desde el punto de vista metodologico, una
secuencia de tareas, que deberian iniciar con la fundamentaciéon del
Proyecto de intervencién, cuya referencia inmediata, sera el Estudio técnico

realizado y los objetivos que se plantean para el Sector.

-Un diagnéstico preciso e integral del Sector a intervenir, que contemple las
caracteristicas de heterogeneidad dominial, evaluacién de la situacion
parcelaria cuali 'y cuantitatva de los espacios subutilizados,
multidimensionalidad y la diversidad de actores del ambito publico y privado,
descritas y explicadas en el prediagnéstico, pero que seran profundizadas en
esta instancia, con el analisis de las distintas dimensiones, sintetizando un
modelo territorial que reflejara el estado actual del Sector; el cual debera ser
valorado, profundizando el analisis de los conflictos y potencialidades
existentes, y teniendo en cuenta la evolucion de las condiciones sociales,
econdmicas, ambientales y urbanas del mismo, con una proyeccién a futuro.
Ademas deberan recuperarse todas las politicas en curso y marco, que podrian

implicar posibles fuentes de financiamiento y de otro tipo de recursos.

El desarrollo metodolégico del Plan, se integrara con el aporte en todas sus
etapas, de un proceso participativo de la poblacion del Sector, como soporte
fundamental para validar sus instancias y concretar desde el primer momento,

la integracion social y la resignificacion de sus valores identitarios.

-La Propuesta del Proyecto Urbano, plantea el ajuste de los objetivos

formulados en la etapa de diagnostico y la formulacion de lineamientos, para
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dar lugar al modelo territorial propuesto, que se transformara en operativo, a

través de Programas y Proyectos con incidencia en la normativa municipal.

Ademas deberan plantearse definiciones concretas para las reconfiguraciones
de trazados, rediseio y articulacion del sistema vial, prefiguraciones
morfologicas para los sectores nuevos y en aquellos que sufran modificaciones,
una propuesta para la regulacion urbana que se ajuste al marco normativo

vigente.

Finalmente, el proyecto urbano debera explicitar un modelo de gestion para la
intervencion, donde se puedan precisar los términos de la articulacion
publico-privada y los instrumentos de actuacion que permitan la viabilidad del
mismo. Ademas deberan establecerse los mecanismos diferenciales para el
acceso a la tierra y vivienda urbana para distintos sectores y colectivos

sociales.
-El estudio de las fuentes de financiamiento:

Dada la envergadura del proyecto y la escasez de recursos que generalmente
presentan los gobiernos locales para afrontar dicha inversién, existe la
posibilidad de buscar lineas de financiamiento externo'. Se debera tener en
cuenta asimismo, la necesidad de flexibilidad, adaptacion y acuerdos, para
asegurar el cumplimiento del financiamiento necesario, habida cuenta de que
estos proyectos, se plantean en etapas y generalmente su desarrollo atraviesa

distintas gestiones de gobierno durante todo el proceso de intervencion.

Deberan considerarse otras fuentes de financiamiento como las generadas por

las politicas de vivienda e infraestructura nacional y provincial. También

' Por ejemplo, el Banco Interamericano de Desarrollo (BID), otorga préstamos
para paises miembros, denominados “Operaciones con Garantia Soberana”,
donde entre el pais y el Banco, se identifican iniciativas a ser incorporadas a la
cartera del Banco, de entre las tematicas ofrecidas. Cabe aclarar, que -existe el
financiamiento para “desarrollo y vivienda urbanos”-. Con esas iniciativas, se
desarrolla un perfil de Proyecto, “que incluye informacion basica sobre el
mismo, su justificacion y objetivos, los aspectos técnicos y sus antecedentes
sectoriales relevantes, las salvaguardas ambientales y sociales propuestas,
una evaluacion fiduciaria, los montos de financiamiento proyectados y una
agenda preliminar para la ejecucion del proyecto”.
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cumplira un rol clave la gestién de las tierras, que a través de convenios por
venta y/o mejora de las condiciones de aprovechamiento, permitiran la
generacion de ingresos directos por ventas, concesiones o por recuperacion de

plusvalias urbanas.

9.1- Algunas conclusiones finales:

-Los nuevos requerimientos urbanos, derivados de la dinamica de los
cambios de crecimiento y transformacion de la Ciudad, y los déficit de
financiamiento de los gobiernos locales, directamente vinculados a la
incertidumbre del contexto econdmico, que hoy vemos claramente asociado a
la economia global, exigen para su viabilidad, la busqueda de intervenciones
de concertacion publico-privada en las que prime la conduccion estatal para

garantizar la concrecion de derechos.

-La necesidad de los gobiernos locales, de un cambio de paradigma en la
forma de gestionar la ciudad que refuerce las politicas urbanas locales,
que implique el fortalecimiento de sus recursos humanos y capacidades
técnicas y de gestionar recursos publicos y privados, de manera interescalar,
articulando acciones en distintos niveles de decisién: nacionales, provinciales y
municipales y en el marco de politicas e instrumentos planificados que definan
las directrices de desarrollo y crecimiento para el mediano y largo plazo y
articule las intervenciones estratégicas, que se precisaran a través del proyecto

urbano como instrumento operativo.

-Las nuevas formas de intervencion urbana, asociadas a la incorporacion de
estrategias e instrumentos de actuacién diversos, elegidos de acuerdo al
contexto especifico de cada ciudad y a los objetivos perseguidos en cada caso,
pudiéndose articular y combinar, en razon de las caracteristicas y la
trazabilidad de la intervencién, destacando ademas, su capacidad de generar
impactos econdmicos en la Ciudad, pudiendo incidir en la regulacion del

mercado urbano de suelos.

82



10- BIBLIOGRAFIA

-Abramo, P. [et al.]-1a ed. (2022): El nuevo pacto urbano: didlogo sobre un
proyecto de reforma radical de las ciudades de América Latina /- Ciudad
Auténoma de Buenos Aires: Café de las Ciudades, 2022

-Araujo de Larangeira, A.(2004)-Tierra vacante en las ciudades de América
Latina. Desafios y Oportunidades. Seminario Internacional- Del Lincoln Institute
ofLandPolicy.https://www.lincolninst.edu/sites/default/files/pubfiles/tierra-vacant

e-en-las-ciudades-de-america-latina-full. pdf

-Baremboin,C.(2020)-Ponencia: Innovaciones desarrolladas en materia de
vivienda-Asociaciones Publico Privada para sectores medios - Rosario,
Argentina.

-Barenboim,C.(2015)-Analisis de los Instrumentos de Regulaciéon Urbana.
Revista Ciudades, Estados y Politica 2 (1):1-14, (2015)

-Barenboim,C. (2020)-Herramientas de Financiamiento alternativo

-Bossio, S.(2006)-Rehabilitar para mejorar la calidad de vida. Criterios vy
Ejemplos de rehabilitacion del patrimonio arquitectonico y urbano. VI
Congreso Internacional de Rehabilitacion del Patrimonio Arquitectonico vy
Edificacién. www.conceptourbanogb.com/articulos/rehabilitar.pdf.

Bustos, W. (2015) Ley 14.449 de Acceso Justo al Habitat. Su implementacion
en los partidos de la Regién Metropolitana de Buenos Aires.

-Carta de Leipzig sobre Ciudades Europeas Sostenibles (2007).

-Casado M.- Universidad: Universidad Nacional de Rosario, Argentina CIUDAD
LIBERADA Aproximacion antropolégica a la tension entre lo publico y lo privado
Puerto Norte Rosario
https://upcommons.upc.edu/bitstream/handle/2117/133489/53BCN _CasadoMar
ianela.pdf?sequence=1&isAllowed=y

-Catenazzi, A. Reese, E. (colaboracion de Doi R.) - Planificacion e instrumentos
de gestiodn del territorio-Universidad de General Sarmiento.

-Catenazzi, A. Resse E. (2002)-La construccion de Estrategias de desarrollo
local en las Ciudades Argentinas-Curso de Posgrado Desarrollo local en areas
metropolitanas.

-Cortizo, D (2019)-Tesis doctoral-Tierra vacante: Estado y Mercado en los
procesos de crecimiento urbano.Estrategias para su gestidén en el Partido de La
Plata.

83


https://www.lincolninst.edu/sites/default/files/pubfiles/tierra-vacante-en-las-ciudades-de-america-latina-full.pdf
https://www.lincolninst.edu/sites/default/files/pubfiles/tierra-vacante-en-las-ciudades-de-america-latina-full.pdf
http://www.conceptourbanogb.com/articulos/rehabilitar.pdf
https://upcommons.upc.edu/bitstream/handle/2117/133489/53BCN_CasadoMarianela.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://upcommons.upc.edu/bitstream/handle/2117/133489/53BCN_CasadoMarianela.pdf?sequence=1&isAllowed=y

-Dillon B.,Cossio B., Pombo D.(2014)-El valor del suelo urbano, el
ordenamiento territorial y la normativa urbanistica: algunas concordancias y
demasiadas fisuras. Vol.VIIlI - pp.24-40 — Enfoques tedricos y metodoldgicos,
Proyeccién.https://bdigital.uncu.edu.ar/objetos _digitales/7598/03-proy-dillon.pdf

-Clichevsky, N. (2002)-Tierra vacante en Ciudades Latinoamericanas.

-Etulain,J.C.(2009)-Gestion  Urbanistica y Proyecto Urbano:modelos vy
estrategias de intervencién.Ed.Nobuko

-Etulain J.C., Gonzalez Biffis A. (2014) La evolucion del proyecto Urbano, Las
Intervenciones urbanas y cambios de paradigmas.
http://sedici.unlp.edu.ar/bitstream/handle/10915/56111/Documento_completo.pd
f-PDFA.pdf?sequence=1&isAllowed=

-Etulain J.C y otros-Centro de Investigaciones Urbanas y Territoriales- Acerca
de la formulacion e implementacion del Plan Estratégico La Plata 2030.
http://sedici.unlp.edu.ar/handle/10915/118615.

-Frediani,J.(2014)-Las Tierras vacantes al interior de un proceso de crecimiento
urbano desarticulado y fragmentado. El caso del gran La Plata

-Frediani,J.(2012).Tierra Vacante y Desarrollo Urbano. Estrategias para su
Integracién en Ciudades Medias. El Caso del Gran La Plata (Buenos Aires,
Argentina). EN: H. Bozzano (Dir.), J-J. Girardot, G. Cirio, C. Barrionuevo y F.
Gliemmo (Coords.). Inteligencia territorial : Teoria, métodos e iniciativas en
Europa y América Latina. La Plata : EDULP. pp. 459-463 : fot., graf.. Disponible
en: Tierra Vacante y Desarrollo Urbano. Estrategias para su Integracion en
Ciudades Medias. El Caso del Gran La Plata (Buenos Aires

-Jordan, R., Simioni, D.(Coord. Editorial), (2003) Guia de la gestién urbana-.
Manual CEPAL-Division de Desarrollo Sostenible y Asentamientos Humanos.
Cooperazione Italiana-Santiago de Chile.

-Losano,Gabriel C.(2006)-La Plata: de la ciudad apreciada a la ciudad
ignorada.Geograficando: Revista de Estudios Geograficos, 2006 2(2). ISSN E
2346-898X. http://geograficando.fahce.unlp.edu.ar.

-Marianacci G. Vanella, R.; Lucca, C. (1999) Tierra Vacante en América latina.
Una Oportunidad para Incrementar la Productividad de las Ciudades de la
Region.

-Matus, C. (1985)- Planificacion, libertad y conflictos.

84


https://bdigital.uncu.edu.ar/objetos_digitales/7598/03-proy-dillon.pdf
http://sedici.unlp.edu.ar/bitstream/handle/10915/56111/Documento_completo.pdf-PDFA.pdf?sequence=1&isAllowed=y
http://sedici.unlp.edu.ar/bitstream/handle/10915/56111/Documento_completo.pdf-PDFA.pdf?sequence=1&isAllowed=y
http://sedici.unlp.edu.ar/handle/10915/118615
https://www.memoria.fahce.unlp.edu.ar/libros/pm.5566/pm.5566.pdf
https://www.memoria.fahce.unlp.edu.ar/libros/pm.5566/pm.5566.pdf
http://geograficando.fahce.unlp.edu.ar

-Morales, C. (2007)- Algunas Reflexiones sobre el mercado de suelo- Texto
preparado en “Mercados de Suelo Urbano en América Latina” impartido en
varias ediciones por el Lincoln Institute of Land Policy a marzo de 2005
Politicas de suelo urbano, accesibilidad de los pobres y recuperacion de
plusvalias.

-Reese, E. (2011) Instrumentos de gestion urbana, fortalecimiento del rol del
municipio y desarrollo con equidad- Revista digital N°3 El Carajillo de la Ciudad

(https://cafedelasciudades.com.ar/carajillo/10_art4.htm).

-Robledo,L.(2011)-Vacios urbanos en la cuenca del Reconquista: Ila
reconversion del uso del suelo en grandes predios militares como respuesta a
la
fragmentacidnsocio-urbana.http://www.mundourbano.ung.edu.ar/index.php/an
0-2011/64-numero-37/225-vacios-urbanos-en-la-cuenca-del-reconquista-la-reco
nversion-del-uso-del-suelo-en-grandes-predios-militares-como-respuesta-a-la-fra
gmentacion-sociourbana.

-Robledo,L( 2014) Ley de Acceso Justo al Habitat en la Provincia de Buenos
Aires:nuevas reglas de juego en las politicas de suelo-Afio 13 /Numero 135-136
/Enero-Febrero2014/ISSN2346-9080RevistaDigital.https://cafedelasciudades.co

m.ar/archivo/politica_135_136.htm.

-Viana, 1. (2001) El Orden del territorio y sus légicas-Del Lincoln Institute of
Land Policy - Regulacion de la tierra urbana-Planes de ordenamiento territorial
y regulacion de tierra urbana.

Fuentes electronicas

-https://ciudaddemendoza.gob.ar/2022/08/23/la-ciudad-firmo-el-contrato-de-adj
udicacion-del-proyecto-integral-urbanistico-y-de-vivienda-parque-central/

Banco Interamericano de Desarrollo(BID)

www.iadb.org/es/paises/argentina/perspectiva-general

Informacién georreferenciada:

https://carto.arba.gov.ar/cartoArba/

https://urbasig.gob.gba.gob.ar/urbasig/

https://www.inmobusqueda.com.ar/

Fuentes Periodisticas:

www.hipodromolaplata.gba.gov.ar

85


https://cafedelasciudades.com.ar/carajillo/10_art4.htm
http://www.mundourbano.unq.edu.ar/index.php/ano-2011/64-numero-37/225-vacios-urbanos-en-la-cuenca-del-reconquista-la-reconversion-del-uso-del-suelo-en-grandes-predios-militares-como-respuesta-a-la-fragmentacion-sociourbana
http://www.mundourbano.unq.edu.ar/index.php/ano-2011/64-numero-37/225-vacios-urbanos-en-la-cuenca-del-reconquista-la-reconversion-del-uso-del-suelo-en-grandes-predios-militares-como-respuesta-a-la-fragmentacion-sociourbana
http://www.mundourbano.unq.edu.ar/index.php/ano-2011/64-numero-37/225-vacios-urbanos-en-la-cuenca-del-reconquista-la-reconversion-del-uso-del-suelo-en-grandes-predios-militares-como-respuesta-a-la-fragmentacion-sociourbana
http://www.mundourbano.unq.edu.ar/index.php/ano-2011/64-numero-37/225-vacios-urbanos-en-la-cuenca-del-reconquista-la-reconversion-del-uso-del-suelo-en-grandes-predios-militares-como-respuesta-a-la-fragmentacion-sociourbana
https://cafedelasciudades.com.ar/archivo/politica_135_136.htm
https://cafedelasciudades.com.ar/archivo/politica_135_136.htm
https://ciudaddemendoza.gob.ar/2022/08/23/la-ciudad-firmo-el-contrato-de-adjudicacion-del-proyecto-integral-urbanistico-y-de-vivienda-parque-central/
https://ciudaddemendoza.gob.ar/2022/08/23/la-ciudad-firmo-el-contrato-de-adjudicacion-del-proyecto-integral-urbanistico-y-de-vivienda-parque-central/
http://www.iadb.org/es/paises/argentina/perspectiva-general
https://carto.arba.gov.ar/cartoArba/
https://urbasig.gob.gba.gob.ar/urbasig/
https://www.inmobusqueda.com.ar/
http://www.hipodromolaplata.gba.gov.ar/

www.barriosplatenses.blogspot.com.ar/2006/08

http://www.hipodromolaplata.gba.gov.ar/ns2012/ap Guia
Apostador/ap claseapuestas.php#

http://www.loteria.gba.gov.ar/images/docs/Ley del Turf.pdfhttp://www.eldia. com

-hipodromo-la-ciudad

https://www.eldia.com/nota/2017-8-1-1-50-40-preocupacion-por-una-ola-de-rob
0s-en-un-sector-del-barrio-hipodromo-policiales

https://www.eldia.com/nota/2021-1-18-13-46-0-bronca-en-barrio-hipodromo-sac
aron-un-caballo-muerto-a-la-calle-y-entro-en-descomposicion-la-ciudad

https://www.lanacion.com.ar/deportes/turf/la-plata-ya-tiene-su-villa-hipica-nid32
3860/

https://www.yogonet.com/latinoamerica/noticias/2008/05/15/4139-ampliaran-la-
villa-hipica-del-hipodromo-de-la-plata

hotel-y-mudar-el b|ng .

https://periodismodeizquierda.com/hipodromo-de-la-plata-a-quienes-sancionar-
para-salir-a-flote

https /lwww.yogonet. com/latlnoamerlca//not|0|as/2021/06/02/86147 -crisis-en- eI-

_Fuentes Normativas

-http://servicios.infoleg.gob.ar/infoleginternet/anexos/265000-269999/268322/n
orma.htm

https://docplayer.es/56408746-Un-plan-para-la-ciudad-de-la-plata.html
https://intranet.hcdiputados-ba.gov.ar/refleg/114449.pdf

86


http://www.barriosplatenses.blogspot.com.ar/2006/08
http://www.hipodromolaplata.gba.gov.ar/ns2012/ap_Guia%20Apostador/ap_claseapuestas.php
http://www.hipodromolaplata.gba.gov.ar/ns2012/ap_Guia%20Apostador/ap_claseapuestas.php
http://www.loteria.gba.gov.ar/images/docs/Ley_del_Turf.pdf
http://www.eldia.com/nota/2017-9-30-1-54-36-proponen-crear-una-senda-para-los-caballos-en-barrio-hipodromo-la-ciudad
http://www.eldia.com/nota/2017-9-30-1-54-36-proponen-crear-una-senda-para-los-caballos-en-barrio-hipodromo-la-ciudad
http://www.eldia.com/nota/2017-9-30-1-54-36-proponen-crear-una-senda-para-los-caballos-en-barrio-hipodromo-la-ciudad
https://www.eldia.com/nota/2017-8-1-1-50-40-preocupacion-por-una-ola-de-robos-en-un-sector-del-barrio-hipodromo-policiales
https://www.eldia.com/nota/2017-8-1-1-50-40-preocupacion-por-una-ola-de-robos-en-un-sector-del-barrio-hipodromo-policiales
https://www.eldia.com/nota/2021-1-18-13-46-0-bronca-en-barrio-hipodromo-sacaron-un-caballo-muerto-a-la-calle-y-entro-en-descomposicion-la-ciudad
https://www.eldia.com/nota/2021-1-18-13-46-0-bronca-en-barrio-hipodromo-sacaron-un-caballo-muerto-a-la-calle-y-entro-en-descomposicion-la-ciudad
https://www.lanacion.com.ar/deportes/turf/la-plata-ya-tiene-su-villa-hipica-nid323860/
https://www.lanacion.com.ar/deportes/turf/la-plata-ya-tiene-su-villa-hipica-nid323860/
https://www.yogonet.com/latinoamerica/noticias/2008/05/15/4139-ampliaran-la-villa-hipica-del-hipodromo-de-la-plata
https://www.yogonet.com/latinoamerica/noticias/2008/05/15/4139-ampliaran-la-villa-hipica-del-hipodromo-de-la-plata
https://www.letrap.com.ar/nota/2012-11-12-la-plata-planean-una-villa-hipica-un-hotel-y-mudar-el-bingo
https://www.letrap.com.ar/nota/2012-11-12-la-plata-planean-una-villa-hipica-un-hotel-y-mudar-el-bingo
https://periodismodeizquierda.com/hipodromo-de-la-plata-a-quienes-sancionar-para-salir-a-flote
https://periodismodeizquierda.com/hipodromo-de-la-plata-a-quienes-sancionar-para-salir-a-flote
https://docplayer.es/56408746-Un-plan-para-la-ciudad-de-la-plata.html
https://intranet.hcdiputados-ba.gov.ar/refleg/l14449.pdf

