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DE LA CIUDAD IDEAL A LA CIUDAD ACTUAL - CONTINUIDADES Y RUPTURAS

LA CIUDAD IDEAL en el modelo agroesxportador extractivo LA CIUDAD ACTUAL en la economia extractiva de servicios

En el proyecto politico-econdmico Las disputas a lo inferno de las clases "
de las elites dominantes de la P e, S 7\ dominantes, hicieron que la actividad \\q\ /
generacion de fines del siglo XIX %; “\\f'(.) portuaria en La Plata se viera subyugada al ‘;‘\g‘ NS ¥

La Plata se constituia como una ' "\ % 3 "I\ puerto de Buenos Aires, tensionando la ’ % 3 QE

ciudad ideal “a la europea” bajo - S ™ & L < ciudad hacia el gje norte G ANg ﬂ,
los  preceptos  del iluminismo —— =g 9 — : ! '

higienista.

CIUDAD IDEAL HIGIENISTA\
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4 ./ ’1,12’ La ciudad ideal fue concebida como capital

e );"/ de la provincia e interfaz administrativa entre

v la produccion agropecuaria de la “pampa /’ p i
‘w himeda“y la exportacion de materias primas. 4 LA CIUDAD EXPANSIVA Y DIFUSA
“". En el marco de un modelo de un pdis que se .
incertaba en el mercado mundial capitalista y Modelo agroexportador extractivo
asumia su rol como productor primario y intensivo en paqutes ’recnolégicos
‘granero  del mundo® en la division + Econmia de servicios
internacional del trabajo.
La ciudad higienista constituia un organismo cerrado, que no La periferia de la ciudad se estructurd enforno a los accesos a la ciudad y a partir de la
preveia el crecimiento mas alla de sus limites, ni contemplaba el subdivision de las quintas en loteos urbanas (mas refable que el suelo rural), destinados a
habitar de los sectores populares encargados justamente de la los sectores populares. Esta situacion trajo aparejado un tejido urbano mas denso y de
produccion, la construccion y el mantenimiento de la ciudad. terrenos pequenos, en cuyo trazado 10s espacios pablicos no fueron considerados.
Construir la ciudad - Una propuesta de infervencion para el momento actual. :
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LA CIUDAD EN EL  PROCESO DE CRECIMIENTO

A 1o largo de su breve historia la ciudad asume distintos
roles segin el modelo politico-econémico que adopta
el estado —nacion en el marco del capitalismo global. A
grandes rasgos describimos algunos periodos.

TIEMPO Y EXPANSION DE LA MANCHA URBANA

MODELO AGROEXPORTADOR - FUNDACION
DE LA PLATA 1882

El eje Fundacional conectaba el centro de La Plata con
el Puerto de Ensenada como una via principal de
crecimiento econodmico y poblacional. Sin embargo las
dreas centrales de la ciudad estaban reservadas para
los sectores de mayor nivel econdmico, mientras que
los sectores populares se ubicaban en las dreas
periféricas en torno a los puestos de frabajo.

MODELO DE SUSTITUCION DE
IMPORTACIONES 1925 - 1970

La decadencia del puerto de La Plata en relacion a la
competencia con el de Buenos Aires como exporiador
de materias primas, sumado a la instalacion del Polo
Petroguimico, cambia el caracter del sector portuario, a
uno fabril. La idea original del enclave administrativo
como intermediario entre la produccion y el comercio
internacional se ve afectada, y comienzan a
desarrollarse  suburbanizaciones de los sectores
medios y altos en relacion a la centralidad de Buenos
Aires, pobldndose el sector de quintas de lo que hoy es
Villa Elisa. El centro de la ciudad sigue manteniendo su
cardcter institucional de elite, y los sectores populares
se instalan en torno a las nuevas industrias y los falleres
ferrioviarios y estaciones del ferrocarril provincial.

MODELO NEO-EXTRACTIVISTAY DE SERVICIOS
del neoliberalismo al neodesarrollismo y la

recomposicion neoliberal.

Privatizaciones y pasaje de una economia productiva a
una de servicios. La produccion agropecuaria se apoya
en los paquetfes tecnologicos prescindiendo de la
mano de obra que se desplaza a las ciudades. El polo
pefroquimico  sigue funcionando pero el eje
fundacional “cambia® su sentido de origen.
Desaparece esa conexion directa PUERTO-ENSENADA y
se forfalece una unién que vincula a La Plata con
Capital Federal como centro de poder, metropoli
central y sede nacional del poder financiero y principal P
puerfo de exporfacion. N

\‘~ |
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e ONA ; DONDE ESTAMOS?
DIFUSA EN EL TERRITORIO - - LA FQTQ DE HQV

La ciudad de hoy es producto de los procesos de
crecimiento de la misma a través del fiempo y de allf la
importancia de direccionar el proceso de crecimiento
hacia una ciudad compacta, inclusiva, densa,
socialmente diversa y que mitigue su impacto en el
ambiente natural.

La fofo del momento actual nos permite observar una
mancha principal consolidada en urbanizacion con un
alto porcentaje de viviendas desocupadas por la
especulacion inmobiliaria, una periferia privilegiada
(suburbanizacion) con mas infraestructura, vias de
comunicacion y centralidad productiva, y otra periferia
que hace las veces de ‘patio de afrds”
(periurbanizacion).

LA FOTO DE HOY ES LA DE UNA CIUDAD
EXTENDIDA EN EL TERRITORIO,

LA CIUDAD SEGUIRA CRECIENDO.
¢ Hacia donde conducir ese crecimiento?

¢ Cuanta gente vive hoy en la region de La
Plata, Berisso y Ensenada”?

Segtin Censo 2010 - 787.000 HABITENTES.

Proyectando linealmente fenemos

HOY - 900.000 HABITANTES

Al 2030 - 1.028.000 (+ 240.000 HABITANTES)
Al 2050 - 1.343.000 (+ 315.000 HABITANTES)
Al 2070 - 1.756.000 (+ 413.000 HABITANTES)

La propuesta es absorber la 1er parte del crecimiento al
2030 con la construccion en los vacios dentro de la
mancha urbanay el crecimiento del 2030 al 2070 con
la densificacion del tejido existente dentro del casco

PLANIFICAR EL CRECIMIENTO URBANO
ES LA TAREA

TFC Consfruir la ciudad - Una propuesta de infervencion para el momento actual. | +y11ar SMCR | Jose Manuel Breide 34794 /5 FL PROBLEMA 1.04
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LA CIUDAD. G |
Se parte de considerar a la ciudad como un sistema
complejo, un conjunto de relaciones entre elementos fi-
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La ciudad como fruto del agrupamiento de grandes
canfidades de poblacion en un mismo lugar, en cons-
tante crecimiento,y en procesos constantes de produc-

cion de urbanidad (Ascher. 2004).

LA CONSTRUCCION DE LA CIUDAD.

Los procesos de construccion de ciudad, determinados
por la dindmica propia del modo de produccion capita-
lista y su necesidad de acumulacion constante de capi-
tal, estdn signados por un proceso permanente de valo-
rizacion del suelo urbano (bien material finifo y acumu-
lable que se constituye en reserva del capital en la
ciudad). Este proceso de valorizacion se da por sobre el
salario de las clases frabajadoras, haciendo que, para
estas, sea cada vez mas dificil acceder al suelo urbano
y desplazandolas del proceso de constfruccion de
ciudad que, por la dindmica propia del sistema, se va
concentrando cada vez mads, en menos manos.

De esta manerq, las condiciones iniciales desde las
que parten los distinfos actores en su capacidad de
ejercer el derecho a la ciudad no son iguales ni equita-
tivas, y se desenvuelven sobre un terreno de desigual-
dad creciente y que se reproduce constantemente.

EL ROL DEL ESTADO EN LA CONGS-
TRUCCION DE CIUDAD.

Ante esta situacion el Estado, en sus distinfas jurisdic-
ciones y funciones, asume roles no siempre homogeé-
neos y muchas veces contradicforios: regulando al
mercado, ejerciendo una funcion redistributiva, operan-
do directamente en la construccion de ciudad, aten-
diendo las externalidades negativas del sistema, garan-
tizando (muchas veces represion mediante) la repro-
duccion del capital, acentuando o disminuyendo las
ventgjas comparativas de un sector por sobre ofro y
todos los enfrelazamientos posibles entre estas varian-
tes. Sin embargo, esto atraviesa una contradiccion: el
marco general donde yacen los problemas que anali-
Zamos, no son desperfectos del sistema, sino que son
el producto del mismo. Es imposible entender los pro-
blemas por fuera de la estructura del Estado moderno
que, aunque heterogéneo, responde al interés de una
clase por sobre otra.

TFC Consfruir la ciudad - Una propuesta de infervencion para el momento actual. | +y11ar SMCR | Jose Manuel Breide 34794 /5 FL PROBLEMA 1.05
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EL DERECHO A LA CIUDAD

El concepto principal desde el cual se intenta
posicionar el frabajo es el de “derecho a la ciudad”, es
decir la participacion dialéctica de los habitantes en la
consfruccion de urbanidad, entendiéndolo como un
derecho activo, que no se limita al acceso a lo que ya
est@ construido por otros, sino que se relaciona con la
posibilidad de transformar *lo que es”, lo que ya existe,
de acuerdo a nuestros anhelos y voluntades; y es
dialéctico porque al mismo fiempo que se fransforma
el espacio construido, también se fransforma la

percepcion y deseos para con el mismo. (Harvey. 2008).

EL CRECIMIENTO DE LA CIUDAD

Los procesos de urbanizacion y la consecuente
valorizacion del suelo urbano conllevan, en primera
instancia, un desplazamiento de los sectores populares
del proceso de construccion de urbanidad y por lo
fanto una negacion al ejercicio del derecho a la ciudad
de los mismos. Este desplazamiento se materializa a
fravés del proceso de crecimiento  disperso,
fragmentado y excluyente de las ciudades, observable
fanfo en sus consecuencias socio-econdmicas como
en sus manifestaciones  socio-erritoriales.  El
crecimiento se da de forma dispersa, dejando espacios
intersticiales 0ciosos, con carencias o insuficiencias de
infraestructuras (ya sea viales o de servicios), y donde
la incompatibilidad entre la oferta y la demanda de
vivienda es una constante. Hay viviendas ociosas en
manos de grandes inmobiliarias y gente que no puede
acceder a las mismas por falta de recursos. De este
modo, gran parte de la poblacion se ve obligada a
resolver su derecho a la ciudad generando
asentamientos informales, la mayoria de las veces en
sectores ambientalmente degradados y alejados del
centro, reproduciendo una ciudad extensa y difusa.

Esta problemdtica se enmarca en una ciudad
monocéntrica donde a pesar de existir centralidades
secundarias como en Los Hornos, Tolosa o City Bell,
estas van siendo fagocitadas por la centralidad
principal de La Plata. De hecho si observamos el
Codigo de Ordenamiento Urbano actual nos
enconframos con un modelo de ciudad altamente
centralizada y pensada de acuerdo a los infereses de
los desarrolladores inmobiliarios, con un casco central
que permite una gran alfura y densidad, liberalizando
la construccion de la ciudad, sin una propuesrta de
conduccion del crecimiento.

;A DONDE VAMOS SI NO PARAMOS?
LA FOTO DISTOPICA

TEC Construir la ciudad - Una propuesta de intervencion para el momento actual. taller SMCR
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LA CIUDAD
DESREGULADA DEL
MERCADO INMOBILIARIO

Lejos de proponer una conduccion, control y ordenamiento del
crecimiento de la ciudad el C.0.U. (Codigo de Ordenamiento Urbano)
desregula la produccion de ciudad y la libera a los infereses de la
especulacion inmobiliaria.

DESREGULACION DE LA CONSTRUCCION EN EL CASCO
Genera indicadores de FOT, FOS y densidad que cuatriplican o
sextuplican (con premios) la poblacion actual en el casco, donde
ademdas se registrra un 19% de vivienda desocupada.

EXPANSION ILIMITADA DE LA MANCHA URBANA

No tiene una politica para preservar el avance de la mancha urbana
sobre el cinturon frutihorticola y de hecho prevee que la misma se
siga expandiendo sobre Greas de reserva urbana. Genera indicadores
para la expansionde la urbanizacion sin propuesta y siguiendo las
dindmicas del mercado inmobiliario que prioriza la tension
metropolitana hacia el norte.

; QUE PROPONE EL C.0.U. ACTUAL?

¢ Cuanta poblacion podria ocupar el casco i
se maximizaran los indicadores del COU hoy? -

SECTOR CENTRAL 1 (UCT)
Superficie residencial: 2.147.938 m?2

Densidad sin premio: 1000 hab/ha

Poblacion potencial: 214.800 hab.

Pob. con premio (+/0%): 365.000 hab.

Superficie residencial: 3.999.946 m?2 S :
Densidad sin premio: 900 hab/ha
Poblacion potencial: 360.000 hab.
Pob. con premio (+50%): 540.000 hab.

SECTOR RESIDENCIAL (30% UC3)

Superficie residencial: 2.709.926 m?2

Densidad sin premio: 800 hab/ha -
Poblacion potencial: 216.800 hab.

Pob. con premio (+30%). 282.000 hab.

SECTOR CENTRAL 2 (UC2) o=

SECTOR RESIDENCIAL (70% URT) <
Superficie residencial: 6.323.162 m?2
Densidad sin premio: 400 hab/ha

REFERENCIAS Ecics E/AU-UR M E/PP-UEF 1 UA1 UIEF 2
i inl: cim E/AU-UA1 EPPUR2  UWA2 WMUEF2a
Poblacion pofencial: 253.000 hab. CASCO - PERIURBANO o Bl EpfuRe BUn: Wuibre
DUIR1 E/PA-CICS EFP-URS5 | UICS5a | UEF3a
(nO hC]y prem IO) UEF 1 -8NIVELES E/AU-ERT EIPA-CIIM EPP-URE ["UICED  UEF4
B U/EF 1a - 12 NIVELES 14 CON PREMIOS E/AU-UIC4  E/PA-CIRU EFP-URM WUCTa  UEF4a
WEF 2 -6 NIVELES E/AU-UIC 5a  EIPA-RIRI M ERT WUCTd MUR2
POB I_AC' O N POTE N Cl AL TOTAL C ASCO W U/EF 2a -10 NIVELES 12 CON PREMIOS E/AU-U/C b~ E/PP-E/AU-U/C4  EUE muics UR3
B iC1 - 10 NIVELES 14 CON PREMIOS LWEF 3 -6 NIVELES E/MU-UIC Ta  EPP-E/AU-UICE EV Wuict U/R 4
S U/C2 -6 NIVELES 10 CON PREMIOS L/EF 3a - 8 NIVELES 10 CON PREMIOS EAUUICE  EPP-EIAUURS  EZE W uic2 WRS
. . M U/C2b - 8 NIVELES 12 CON PREMIOS LWEF 4 -3 NIVELES E/AU-UICE E/PP-EIAU-UR 6 I RIE Muic2b URE s
SIN prem|OS ] 044 500 h(]b JUC3  -6NIVELES 10 CON PREMIOS  LJEF 4a - 4 NIVELES, 8 CON PREMIOS EAUUR 2 EPP-UIC 4 RIRE S uiea WRT
. WIURT -3 NIVELES E/AU-UR3  EPP-UIC 5a RIRI uice UR M
+ de 4 veces la poblaciom actual EUE E/AU-UR4  E/PP-UIC 5b RISR I UR1
EV NETABELARATIIRA L cAAPIOY GUE DOLTIGAS LECALES, EIMULRS | EFP-LICTb RCC1 UEF1 | URa
CON pre m iOS , -I 4 40 000 ho b EZE LA MARCA CROMATICA ES AL SOLO EFECTO DE DISTINGUIRLAS E/AU-UR & E/PP-UICE RCC2 M U/EF 1a

+ de 6 veces la poblaciom actual

alturas méximas sin premios 0
con premios (en transparencia)
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PLANIFICAR EL ; HACIA DONDE PODEMOS IR?

CRECIMIENTO URBANO

R50ANOS o UNA PROPUESTA

No hay una Gnica manera de planificar el crecimiento,
pero DENSIFICAR EL CASCO pareciera una de las
mas obvias y aceptadas, sin embargo no fan
desarrollada. Esta hipofesis se apoya en un criterio de
eficiencia, que tiene que ver con aprovechar al maximo
los recursos socialmente instalados. Sin embargo no
hay que ser ingenuos, un desarrollo serio de una
propuesta que planificara detener la expansion de la
mancha y concentrar el crecimiento en el casco,
requeriria  cuestionar la  propiedad privada, la
concentracion y la dinamica del mercado de suelo
urbano ya que hoy la mayoria de la poblacion no solo
no elige sino que tampoco puede acceder a el.

\deq{d@ CIIUDAD

COMPACTA, INTEGRADA, DENSA,
POLICENTRICA CON MIXTURA DE USQOS, SOCIALMENTE
DIVERSA y de METABOLISM%;)IRCULAR.

\ residvo
Orckumt‘.o

pa g b
© reducouown

de conta-
mchmv*.

ZONIFICACION _____________ URBANIZACION
? COMPACTA
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¢ Por qué se plantea absorber el crecimienfo a 50

" anos dentro del casco urbano?
1. ECONOMIAY EFICIENCIA:

(dIVISIOn del casco en tercios ;; P fl’-\provechomiemol de la esiruqiuro urbana, equipomignto e
infraestructura existente; reducir costos de desplazamiento y
expansion urbana; potenciar economias de escala.

a partir de las av. 44 y 60)
MACROCELULAS NG SIS A . Ny T Ye 2. SUSTENTABILIDAD

N N A VR ATU T . AN N L e T Wyt Bvitar la expansion de la mancha urbana consumiendo terrenos
(COﬂJUQTO de manzqnas o0 SEERY (V.. & : NI e : \ Ve B productivos, reactivar el ciclo productivo de lo ciudad
confenidas entre avenidas) potenciando el cardcter de la universidad.

3. CALIDAD DE VIDA URBANA

Reducir los desplazamientos (tiempos y distancias) y mejorar
los sistemas de espacios pablicos, relacion y movilidad; mayor
densidad de habitantes genera el soporte para mas y mejores
espacios pablicos.

estructura URBANA a potenciar
ejes principales de TRANSPORTE PUBLICO

La estructura de avenidas cada 6 manzanas podria potenciarse
generando vias perpendiculares y simplificadas de transporte
pablico de alta frecuencia. Si los buses que circulan por el
©QSCO Se reorganizaran realizando trayectos ida y vuelta por las
avenidas se lograria una frecuencia muy reducida. Esto sumado
a un “woleto infegrado permitina una ciudad mucho mas
accesible'donde frasladarse de un punto a otro del casco seria
rApido y econémico.

nodos de intercambio y ESPACIO PUBLICO

Las plazas cada 6 constituyen grandes espacios pablicos de
relacion y a su vez podrian funcionar como nodos de
infercambio por ser cruces de lineas perpendiculares de
fransporte pablico.

diagonales y EJES SECUNDARIOS

Pares o calles paralelas a las avenidas y diagonales
constituirian las vias principales de fransporfe privado
moforizado potenciando fransportes no motorizado en las
calles interiores.

¢
a.‘

ALTURA y densidad

Responden al grado de accesibilidad y a la dimension del vacio
colaborando en la definicion del espacio urbano. Asi se permite
mayor altura frente a plazas y parques, luego siguen los frentes
de avenidas, luego los frenfes de pares y diagonales, y _
finalmente el resto de las vias. La densidad es constante en el /
conjunto del casco y se eleva bastante frente a plazas, parques

y avenidas justamente por la condicion de accesibilidad.
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obord(]je por TRAMOS

Se divide al casco en 3 grandes tramos de abordaie
R s, RPN SRS S AN AN\ i A . ‘ 7 Sl inferrelacionados entre si, donde como hipotesis se
(division del casco en fercios e s s Tt A KX X WL/ L oK N N S IRTIRNCI  ©'01ica atsor ety deligiecinienio en eadn o,
' a partir de las av. 44 y 60) = \ N\ ;. 9 XA ,,' N o Fot . Y . A | Tramo EJE CENTRAL (2do tercio)

M ACROCELUL AS “": DI X AN AL N NS A Ny /ARt | Tiene ciertas parficularidades fisicas (el bosque y
AR (»" /) SOV AN ' AN O e & B edificios  pablicos, mds avenidas, bulevares
(oonjunto de manzanas NG ot/ . (A WVNANEK S A N\ AN ETA ( PNGEA E diagonales) que hacen que presenfe menores
contenidas entre avenidas) E N NN A A R e s (NN W S superficies residenciales frente a mayores dimensiones
: Y ' N : ) ' ' ! de espacio pablico, lo cual justifica la mayor densidad.
La intervencion particular sobre el mismo no se

abordar@ en este frabajo.

2 framos CASCO LATERAL (1ery 3er tercios)

Se caracterizan por tener un amanzanamiento similar
(manzanas de 120 x 120 m) a la vez que las mayores
superficies  residenciales, con estructuras de
crecimiento  asimilables. Sobre estos framos se
frabgjard fundamenfalmente en la propuesta de
crecimiento e infervencion sobre el tejido existente

"3 161 TERCIO: oo CASCO LATERALN :"‘"‘/ 7
1‘5 Poblacion objetivo: :330.000.hab. #

<= Superficie residencial: 5.540181 M2y

aQ7: Densidad promedio: 600 hab/ha. *Eif,'ﬂ bO rd aje

!0.9..

': ~ 4 2do TERCIO ’rromo EJE CENTRAL
__ Poblomon objehvo 330 000 hab.

} 3er TERCIO: ramo CASCO LATERAL'S < o
‘, Poblacion objefivo: 330.000 hab. (e A&, 3 g N
G PN 1 < 8 manzanas por TRAMO por ANO
SUDerﬁC|e residencial: 5.299.251 m2q GG Yo AN Para escalar la DroptEe)zsm al conjunto Be la ciudad

VA -'1_- ek '
. :f ' Densidad pfomedlo 620 hOb/hO ) SRR J A, e 8 habria que intervenir a razon de 8 manzanas por tramo
= : 2 n R por ano, finalizando el conjunto en 50 anos habiendo
absorbido la fotalidad del crecimiento en el casco

e . . \ ~ ‘I 'i~ " !
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) | 2 ANOS - 16 manzanas intervenidas + espacio pablico
b i W L
SN TR M) ) 4
.? - S » .|I.’:"’i s N 4
’ f‘ b ks

" El mecanismo de abordaje progresivo permite que se ,?-/
» | vaya avanzando por manzanas generando  un '\
% aumento de la densidad que va acompanada de la o
~" generacion de espacio semi-pdblico intramanzana.

B OO X RIS
O < KB G X
% BN 0%
* /’/ 5 ANOS - 40 manzanas intervenidas + espacio pablico
§ .~ Dvesfe modo hay una reciprocidad entre lo :

"~ generacion de acfividades de relacion y urbanidad
= pablicd’y el incrementio de la poblacion.
-:‘.-' LA A -'."vvv NS —'rv’v v_.
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P 003 7008 O9:9.9%, 057 9,%5¢
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t: " Por otro lado permite que la intervencion urbana S8
£ avance con una perspectiva de tofalidad pero ™5

o

AT /
o i

- p

L " complefando  micro-propuestas de ciudad por
& \3" manzang, de modo que la propuesia nunca queda \
VAN ':w 7 ~ incompleta sino que se va complejizando en el fiempo.
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ABORDAJE infegral POR MANZANAS

’9
b, Q:/’/ | manzana abordada TIPOS DE MANZANAS y PARCELAMIENTO
NN VAS 2 como ejemplo del T TTT Manzanas
mecanismo de { cercanas

4 \ al gje
|n’rerven0|6n & '_ | A partir de 45 se

reducen 10m. por

] = i manzana  hasta
__.———j ;:i | llegara 120 x 60m.

Manzanas | :
: en
diagonales [T 11 =

Tienen distintas formas de responder a sus bordes,
manteniendo, en lo posible, perpendicularidad con
respecto a sus frentes.

MANZANAS TIPO  PARCELADO TIPO EN X
1 200120 aStae X0, _ %

f—3

Dentro del ler y 3er %4 l } P
fercio definidos para el ; 4

abordaje, los TRAMOS 44 —
CASCO LATERAL norte y ' —
sur (entre las av. 32-44 3

y 60-72) todas los 25

manzanas, menos las 3 Nl A, "
cortadas por diag., son Yt
L PARCELADO TIPO EN H

A partir del plan de o O T IS

crecimienfo elaborado, ) ‘L H m Llj

Se  propone  un Yy
mecanismo  replcable
de intervencion sobre

el fejido existente a X wi
partir de la huella de la TR -
parcela como base Yo __1_1 ] |j

concreta y soporte de L 14

la ciudad actual. 3o | b

. En la imagen, que no pretende ser exhaustiva sino
ilustrativa, se sefalan algunas manzanzas con distinfos
fipos de parcelado, ilustrando como podrian ser
abordadas a partir de tomar una parcela por caray que
permitiera abrir un corazon de manzana y generar
nuevas espacialidades y escalas del espacio pablico.
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Consolida frentes y atomiza corazon

Alturas: 12m frente a calle y 24m frente avenida
Poblacion total: 1185 hab.
Densidad: 820 hab/ha.

‘ 896 hab. en rascacielos

Concentra densidad en rascacielos
Altura: 85m. en centro de manzana

Poblacion total: 896 hab.
Densidad: 620 hab/ha.

Consolida frentes y corazon
Alturas: 12m frente a calle y corazon

Poblacion fotal: 768 hab.

Densidad: 530 hab/ha. RN isw

Subdivision de la manzana en 4 micro-manzanas
en forma de claustro con pasajes pablicos a corazon.
Consolida frentes y corazon

Alturas: 12m frente a calle y corazon
Poblacion fotal: 989 hab.
Densidad: 680 hab/ha.

190 HAB

334 HAB
247 HAB

Subdivision de la manzana en 4 micro-manzanas

en forma de claustro con pasajes pablicos a corazon.

Consolida frentes y corazon, habilita mayor altura

frente a avenidas e independiza construcciones

en pasajes pﬁblicosm
247 HAB

240 HAB
HAB

Subdivision de la manzana en 4 micro-manzanas

. onsolida frenfes y corazon
Abordaje por parcela con 55% de ocupacion

Alturas: 12m frente a calle y corazén
Alturas: 12m frente a calle y corazon + premios — Densidad: 660 hab/ha.
(+15 m frente avenida +3m sobre pasajes) ~ 215hab. —Y =2

Poblacion total: 1250 hab.

Densidad: 870 hab/ha.

con pasajes pablicos a corazdn interno.

275 hab. Poblacion total; 950 hab.

~~densidad | MORFOLOGIA en manzana

PRUEBA MORFOLOGICA

Se foma a modo de base la manzana abordada como

ninmnla Anl mannaniemn Ao intarunnniAn narm netn
UJUlll}JlU W TG TN WS TR VT e }J\Jlu Lale

trabajo para partir de una base concreta, pero como
prueba morfologica es extrapolable a cualquier
manzana de 120 x 120 m. del casco urbano.

¢, qQué se modeliza?

En la "Propuesta de abordaje urbano” (2.03) se
definieron tres tramos con sus respectivas poblaciones
objefivos y densidades promedios para absorber el
crecimiento de los proximos 50 afnos. Dos de ellos son
el tramo CASCO LATERAL NORTE y CASCO LATERAL SUR
que tienen la particularidad de estar compuestos en su
gran mayoria por manzanas tipo de 120 x 120 m. con
parcelados en X o en H. En dichos tramos la densidad
objetivo es de 620 hab/ha, entonces lo que se
modeliza aquf son distintas propuestas de ocupacion
que se aproximan a esa densidad.

Se toman 2 SUPUESTOS que como fales son
excesivamente generales y no fienen en cuenta las
particularidades, pero gue son necesarios para poder
realizar los cdlculos de superficies para la

MODELIZACION:

- ler supuesto: en el nivel O solo hay espacio pablico,
equipamienfo y comercios, y por sobre estos, en los
niveles superiores se ubican las viviendas.

- 2d0 supuesto: cada habitante ocupa un promedio
de 25 m2 de programa de vivienda (contando
circulaciones y sin contar PB). Este supuesto no es
lineal ya que segurmanrte una persona que habita de
forma individual ocuparG mas espacio, pero cuando se
agrupan por ejemplo 5 personas en una vivienda el
promedio de m2 por habitante es bastante menor.
Justamente por eso es un promedio.

REFLEXION sobre el MODELO-densidad

A partir de las modelizaciones se puede observar que
no son necesarios grandes cambios de escala para
aumentar la densidad del casco, sino que con una
ocupacion relativamente baja en planta (corazon de
A0x40 m. libre + 55% de ocupacion en el resto de la
manzana) y en altura (PB +3) se puede alcanzar una
densidad capaz de absorber el crecimiento a 50 anos.
EL PROBLEMA ES EL ACCESO AL SUELO URBANO

y cOmo operar sobre la manzana consolidada.
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est UC/LFO/ urbana y MACROCELULAS

El casco urbano se divide en 34 macrocélulas ‘.;g,%ig;%?g%mgcro
¥ ..:::::o,,. 3’

de las cuales 10 se ubican en el framo central y §§§nce|u|0
y los restantes 24 en los framos laterales; esfas SN,
(itimas son las que se abordan en esfe é’i"’% S, e

; o2 g At bq:&;,"o'é:". % ::o
frabajo. Cada una de estas macrocélulas ;,3,«,,...,%’;*5%?:%%%@@*
estan conformados por grupos de 36 ’?‘g'g’%‘,g&"‘%ééﬁﬁg’?&;f

o@'-"'".:%‘é’»’« A *
manzanas (6x6) cuadradas de 120m de lado, e s G

confenidas entre avenidas, y en cuyas K
intersecciones se ubican las plazas. “’5;%.«"};"
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PROPUESTA DE MACROCELULA

. Se compone de 3 elemenfos arficulados y 3
g w‘molcrlo situaciones intermedias:
g’ CCIUIQ 1. ESPACIO PUBLICO DE CIRCULACION

Lo conforman las calles, diagonales y avenidas con sus
pares jerarquizadas segun la estructura de movilidad.

A lo anterior se agregan los pasajes abiertos en las
manzanas a medida que avanza la infervencion que

conforman el ESPACIO SEMIPUBLICO DE CIRCULACION

LA b ~
““3:_; 2. ESPACIO PUBLICO DE PERMANENCIA
Gt Lo constituyen los parques y plazas que son a su vez

nodos de intercambio y articuladores de la movilidad.
P A medida que avanza la infervencion en el tejido se
La macrocélula se conforma por  syman los corazones de manzana abiertos como
el sistema actual de avenidas y  ESPACIO SEMIPUBLICO DE PERMANENCIA.

plazas cada seis cuadras. 3. ESPACIO PRIVADO

No se trata de un invento caprichoso ni Lo constituyen las manzanas con sus parcelas
de un descubrimiento nuevo, sino que construidas con fines residenciales, econdémicos 0
consiste en aprovechar al m@ximo la  sociales. También a medida que se avanza con la
estructura existente de la ciudad y intervencion en el tejido, se suman las cubiertas como
potenciarla desde la morfologia urbanay  un espacio compartido por los habitantes de la parcela
la planificacion de la movilidad. articulando el ESPACIO SEMIPUBLICO-SEMIPRIVADO

estructura URBANA

movilidad, densidad y alfura + En frentes a pares de avenidas y diag. se
En la aplicacion de la propuesta de macrocélula se permite un nivel mas para definir
obtiene una esfructura urbana donde movilidad, morfologicamente el espacio urbano.
densidad y altura van de la mano. Segdn la proyeccion + En frenfes de av. (esp. urbano amplio) se
realizada, con una densidad de 620 hab/ha y una permite una mayor alfura (24 m.) y mayor
altura promedio de 12 m. (PB+3) se puede absorber el densidad por su mejor accesibilidad.
crecimiento de aqul a 50 afnos. En ese sentido se + Frente a nodos de infercambio y espacio
propone esa densidad y alfura en la mayoria del pablico se permite adn mas alfura (33 m.)
espacio construible y algunas variantes: para definir con lo construido el vacio.

EJES PRINCIPALES DE TRANSPORTE PUBLICO n s ———
Avenidas como vias priorifarias de transporte pablico. Altura max: 24 m. (PB + 7 niveles)
Red perpendicular de fransporte pablico por avenidas Densidad: 1000 hab/ha.

| 1, ij'
& T o

NODOS DE INTECAMBIO Y ESPACIO PUBLICO {

7

' Plozas cada 6 - cruces de lineas perpendiculares de Altura max: 33 m. (PB + 10 niveles)
\ fransporte pablico y espacio pablico de relacion. Densidad: 1000 hab/ha.

| EJES PRINCIPALES DE TRANSPORTE PRIVADQ "= = = == === == = = -
e . | Pares de calles y diagonales, como vias principales de Altura max: 15 m. (PB + 4 niveles)

I :'i . I fransporte privado motorizado y apoyo de avenidas. Densidad: 620 hab/ha.
CALLES INTERNAS DE PREFERENCIA NO MOTORIZADA s e e eevcoecccccceccccccnscs

En las demds calles se prioriza el uso peatonal, y el Alfura max: 12 m. (PB + 3 niveles)
fransporte no motorizado (bicicleta, monopatin, etc.) Densidad: 620 hab/ha.
Construir la ciudad - Una propuesta de intervencion para el momento actual. - UNA PROPUESTA
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1. ANALISIS DE MANZANA
El primer paso consiste en la ubicacion de la manzana a abordar y el
reconocimiento y andlisis de las particularidades del sitio y del tejido
existente. En este momento la manzana es absolutamente privada
marcando un limite fajante entre espacio pablico de circulacion (calle) y
espacio privado de uso (parcela). Se identifican llenos y vacios, espacios
verdes, estructura parcelaria, fejidos blandos y usos obsoletos

4. CONSOLIDACION DE NUEVOS FRENTES Y MIXTURA DE USOS

Esta accion dependerd y estard destinada fundamentalmente a la intervencion de las
cuatro parcelas-pasajes a corazon de manzana desarrolladas medianfe consorcios
pablico-privados. Para su desarrollo se siguen los lineamientos que se enuncian a
confinuacion  dependiendo de las dimensiones de cada  parcela
(2.03/2.04/2.05/2.06). Se consolidan los nuevos frentes de las parcelas hacia las
nuevas situaciones espaciales creadas, a la vez que se promueve la mixtura de usos

con programas de viviendas en los niveles superiores y espacios productivos,

comunitarios o comerciales en los niveles inferiores.

2. SELECCION DE PARCELAS POTENCIALES
A partir del andlisis previo se selecciona un lote por cara para la
intervencion de la manzana, con el objetivo de abrir el corazon de
manzana para el uso semipdblico. Este esquema general de manzana
luego se desagrega por parcela (ver capffulo 4: UN EJERCICIO:
Verificacion sobre manzana piloto) ya que es muy poco probable
abordar las 4 parcelas al mismo fiempo. Es deseable comenzar por el
desarrollo de la parcela de mayores dimensiones de modo de generar
un impacto importante sobre el corazOn de manzana pudiendo
generar el espacio semipdblico de manera directa

3. APERTURA DE PASAJES y CORAZON DE MANZANA

A partir de la infervencion en las 4 parcelas se logra la aperfura del
corazOn de manzana semipdblico y por ende se divide la gran
manzana privada en 4 micro-manzanas con cuatro espacios
semipdblicos de circulacion (pasajes) y un espacio semipdblico de
uso (corazon de manzana)

5. ESPONJAMIENTO Y DENSIFICACION
Se redefinen los modos de ocupacion de la
parcela, realizando esponjamientos en los casos
que fuera necesario para garantizar buenas
condiciones de habitabilidad, y se densifica de
acuerdo a lo previsto en los indicadores segin la
sifuacion urbana de la parcela. Esta accion se
realiza  directamente  en  las  cuatro
parcelas-pasajes a intervenir pero fambién se
impulsa en las demads parcelas, aplicando
incentivos y facilidades para el desarrollo y
penalizaciones a la subutilizacion.
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PARCELAS de hasta 1 1m de ancho

; “736_/\ S an:xﬂ NBG f UM SemiiEINe OCUPACION_ se establece una linea de frente intermo a los 40m desde la LM siendo a
ComAon o 7 I gl g BN L partir de alli el corazon libre de manzana de cardcter semi-pablico. Dicho corazdn no se puede
Maes 3490 - VOImE- SoBth ocupar con construcciones permanentes y el suelo debe ser 100% absorbente (no
B A T ) PLANTA BAJA _ Yot estacionamientos debajo). Retiro de frente de 2m de la Imea municipal y consolidacion de
AO-1S . b _ Se libera Tio-15m W frente inferno sin retiro. Generacion de patio interior entre bloques construidos. Maximo de
| SEmi Wi oo un minimo de /m gde ancho Pt stvon | ocupacion permitida 70% del espacio construible.
I Porwos para el pasaje semipdblico & Cige.ysaral
: \ VIVIEDAS . colocando contra una de las ) (o 30806 1 -
== o o i comoonds rons o v G
i 0 s verticales y/o equipamientos Iom S
=P |5 Icaies /0 Equip S adals Lm. 2m de la LM y contrafrente sin retiro. El volumen del
— - PAmO wheana [y,,. .  Sanifarios en un ancho Via Pieitg. e Al i it 86 i sl b e
S E\i’d : + QIR Yeakn) maximo de 3m que permita (ENEGELE PRINITT LS ATUILGE 1 PIRMG Lo A0 0
=40 N abastecer las  actividades menos 4,5m pudiendo excederse 1,5m de la altura
- = : i i
= o SR maxima para compensar ese medio nivel. Ambos
R |~ temporales que se puedan ) S . :
™7 - % dar en los semicubiertos volimenes deben permitir la generacion de un patio
— — ¥ " [9<1Sm . debaio d enfre ellos y pueden estar conectados con una
—_— . jo de los volumenes. La ; : ; : :
t:;ul = P\g:‘m ofta medionera se  deja circulacion vertical 0 lo que considere el proyectista ///(J
—— H mh :“l 4 £ 0O, - - _ = :
=S v N hofiu u?f maximo del 40% de ocupacion del vacio Ty — .
— T }z._n}v;y; €L La  Manzana pre-existente. | R SRINENeS :
— ey N . |
= VELE0A Pigicu, ALTURA_ Frente o corazén de
manzana se habilita un nivel mas que
el resto de los lotes por ceder el
A, In A
Koy hmmum ol : i pasaje pub||(30 (1/5@ = PB+4).
TEMIPURNWD ACTVEOADY s TemDotles :: P Frenfe a la via padblica foma la altura
: 8 e maxima permifida segldn normativa
propuesta (calles 12m; pares vy
diagonales 15m; avenidas 24m;
plazas, parques y vacios 33m.)
PROGRAMA _ Estratificacion del programa ;
en altura: ;
N+O_ pasaje semi-pablico + aclividades '
temporales culturales y de feria;
N+1_ oficinas, espacios productivos o
viviendas;
N+2_ (+3. +4, etc.) viviendas;
N-1_ en principio vacio pero puede
convertirse en estacionamiento a partir de
asociarse con un vecino para el acceso.
) A ] 1 1
e Z : B
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PARCELAS de hasta 16m de ancho

5“?\. =i
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PM Pedlta
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J‘ CO“%‘ *. T S ESr S ﬁL\Q-]Sm » LF
Mans3nesy, Volumes
e . _ soPRF LF\
-~ -~ == LRI PLANTA BAJA_ Se bera un | N
Q-ISA, minimo de 8m de ancho para el F N {\@ PANO inTeto Yom.
Sewyno pasaje semipdblico colocando AL | riecve)
o w:“ debgjo de los voldmenes o——
M. consfruidos y confra una de los Vokawd
ekt medianeras  espacios  para - R
1O-Em. oficinas, acfividades
Pano nvenag | 1OM-  comerciales,  productivas o
P [Fuc waww culturales. La ofra medianera se
. = deja intacta como huella de la
= -+ 2 manzana  pre-existente.  Las
o ;‘;.""" circulaciones verticales pueden
= =3 pqw.&’,";","_“ ubicarse en el vacio entre
ACT, COMBLC. volimenes 0 debagjo de los
™0, ¢ iy mismos siempre que no quiten
. .L L.m. espacio a los equipamientos.
=4 ' Plalg,
*.\—h——* 1
Tsae g}‘m “ MAX. om o v
M'iﬂt\o A (#8013 AT7NY :: : !
0 O oMy :{,
PROGRAMA_  Estratificacion el | =
programa en altura: o Vo
N+0_ pasaje semi-pablico + actividades K £ !
comerciales, productivas o culturales;
N+1_ oficinas, espacios productivos o T T
N+2_ (+3,+4, efc.) viviendas; 'i -
N-1_ en principio vacio pero puede
convertirse en estacionamiento a partir de :
asociarse con un vecino para el acceso. % |
= 4 il !
e > = — :g;

on.3mieie  OCUPACION_ Se establece una linea de frente infemo a los 40m desde la LM siendo a partir

de alli el corazon libre de manzana de caracter semi-pablico. Dicho corazdn no se puede ocupar
con construcciones permanentes y el suelo debe ser 100% absorbente (no estacionamientos
debajo). Consolidacion de frente sobre linea municipal y de frente inferno sin retiro. Generacion de
patio interior entre bloques construidos. Maximo de ocupacion permitida 70% del espacio

construible.

MORFOLOGIA_ Dos volamenes de todo el ancho
de la parcela consolidando frente sobre M y frente
interno sin refiro. Ambos volimenes deben permitir la
generacion de un patio entre ellos y pueden estar
conectados con una circulacion verfical o 1o que
considere el proyectista hasta un maximo del 40% de
ocupacion del vacio entre volimenes

ALTURA._ Frente a corazén de manzana se habilita
un nivel ma@s que el resto de los lotes por ceder el
pasaje pablico (15m = PB+4).

Frente a la via pdblica toma la altura maxima
permitida segdn normativa propuesfa (calles 12m;

pares y diagonales 15m; avenidas 24m; plazas,

parques y vacios 33m.)
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OCUPACION_ e establece una linea de frente intermo o
. los 40m desde la LM siendo a partir de alli el corazon libre de
S¥ |emseweis,  manzana de cardcter semi-pablico. Dicho corazon no se puede
) 1. X Ter pLF ocupar con construcciones permanentes y el suelo debe ser
-= e L¥i 10-15m 100%  absorbente no  estacionamientos  debajo).
77 PLANTA BAJA_ Se liera un minimo bt Consolidacion de frente gobre linea municipal sin refiro y d)e
de 10m de ancho para el pasaje = IEET " Tio-15m. Yow. frenfe interno con refiro de 4m para ampliar corazon.
semipdblico colocando debajo de los ‘:;-,.(];1 DANO 033:;:»3 Generacion de patio inferior entre bloques construidos. Maximo
voldmenes construidos y a uno o ambos IR LT de ocupacion permitida 70% del espacio construible.
lados del pasaje (segdn proyecto) b
espacios para  oficinas,  acfividades SoehE L.
comerciales, productivas o culturales. g ““I:i:"i,m“
Yo, CONf@ una de las medianeras se .
e ey e oy MORFOLOGIA_ Dos olsmenes de foco o cncho
circulaciones verticales pueden ubicarse Qe la parcela consohgiondo frenfg; sobre LM y.frente
en el vacio entre voldmenes o debajo de interno con 4m de retiro. Se premia la gengrocnén de
los mismos siempre que no quiten dotgles alturas para e.'. acceso a pasaje. Ambqs
espacio a los equipamientos. volimenes deben permitir la generacion de un patio
entre ellos y pueden estar conectados con una

A LM, circulacion verfical o lo que considere el proyectista
hasta un mé&ximo del 40% de ocupacion del vacio

entre volimenes.

ALTURA__ Frente a corazon de manzana se

Aciz0 T@. PAsAze ; habilita un nivel ma@s que el resto de los lofes por
B Moo 5, Wuisdgiits [Py Poyeonia) ; ; ceder el pasaje pablico (15m = PB+4).
4 COM, QAo it OF SBRY. XX ; Frenfe a la via pablica foma la altura maxima

permifida segdn normativa propuesta (calles
12m; pares y diagonales 15m; avenidas 24m;
plazas, parques y vacios 33m.)

PROGRAMA _ Estratificacion del programa en
altura:

N+0_ pasaje semi-pdblico + act. comerciales, Lo : :
productivas o culturales; e ’ ' i
N+1_ oficinas, espacios productivos y/o i

viviendas; - : : <
— ! | ; : =

N+2_ (+3,+4, efc.) viviendas; ] S S /<
N-1_ estacionamientos con acceso por rampa \!E:

contra una de las medianeras de la parcela.

TFC ‘ Construir la ciudad - Una propuesta de intervencion para el momento actual. faller SMCR | Jose Manuel Breide ~ 34794/5 ‘ FL. MECANISMO 305

Planificacion del crecimiento a 50 anos. Densificacion y renovacion del tejido urbano. Lineamientos para la infervencion.




F- ‘SM-
SEmi g tro
M- U;Ua

‘M » PAODUVLY D
_l(uu—. ° m-h:}

iO-ISm,

Pamo (oo
+ URc, Vewnw)
(Demumo)

1-‘5“ .
Iemicosntvro
PaoN, viv.

0‘:0 o eu\‘!:-]_

A PUGIA

1

!

= -

ProceamA, mia, lilm, TRORAMA  3-Um. B-Um,

?f, L L ACCEYO EWAUONAMY I Yo
Fdurnen [ozedsiro toap,

AT comps.  feoD. ; Lult, | OF Sk, comumir,

PROGRAMA_ Estratificacion del programa
en alfura:

N+O_ pasaje semi-pablico + actividades
comerciales, productivas o culturales;

N+1_ oficinas, espacios productivos y/o
viviendas;

N+2_ (+3,+4, etc.) viviendas;

N-1_ estacionamientos con acceso por
rampa contra una de las medianeras de la

LLM

PLANTA BAJA_ Se libera un
minimo de 11m de ancho para el
pasgje  semipdblico  colocando
debajo de los voldmenes construidos
y a ambos lados del pasaje espacios
para oficinas, actividades
comerciales, productivas 0
culturales. Contra una de las
medianeras se colocara la rampa de
acceso a los estacionamientos en
subsuelo.Las circulaciones verticales
pueden ubicarse en el vacio entfre
volimenes o debajo de los mismos
siempre que no quiten espacio a los
equipamientos.
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MORFOLOGIA_ Dos volamenes de fodo el ancho
de la parcela consolidando frente sobre LM vy frente
inferno con 10m de retiro. Se premia la generacion de
dobles alturas para el acceso a pasaje. Ambos
volimenes deben permitir la generacion de un patio
enfre ellos y pueden estar conectados con una
circulacion verfical o 10 que considere el proyectista
hasta un maximo del 40% de ocupacion del vacio entre
volimenes

ALTURA_ Frente a corazon de manzana se
habilita un nivel mas que el resto de los lotes
por ceder el pasaje pablico (16m = PB+4).
Frente a la via pdblica toma la altura maxima
permitida segdn normativa propuesta (calles
12m; pares y diagonales 15m; avenidas
24m; plazas, parques y vacios 33m.)

OCUPACION_ Se establece una finea de frente
interno a los 40m desde la LM siendo a partir de allf
el corazon libre de manzana de carGeter
semi-pablico. Dicho corazbn no se puede ocupar
con construcciones permanentes y el suelo debe
ser 100% absorbente (no estacionamientos
debajo). Consolidacion de frenfe sobre Iinea
municipal sin refiro y de frente interno con retiro de
/m para ampliar corazon. Generacion de patio
interior entre blogues constfruidos. Maximo de
ocupacion permifida 70% del espacio construible.
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j + de 10 CIUDAD al SECTOR

: uhllzodosoomo b . : - . . ~-
3 estoolonomlen’ro = Nl Sy e T . L SRR Para la planificacion y CONDUCCION DEL CRECIMIENTO URBANO

se planfed en una primera instancia la ocupacion de los vacios
urbanos y luego la densificacion del fejido existente,
con el objetivo de FRENAR LA EXPANSION de ia mancha urbana
y el avance sobre terrenos productivos a la vez que garantizar
una mejor calidad de vida para el conjunto de la sociedad. En
este sentido, se planteo la idea de una ciudad compacta,
infegrada, densa, policéntrica, con mixfura de  usos,
socialmente diversa y de metabolismo circular.

En el frayecto hacia ella es necesario repensar los mecanismos
. = 3 e de produccion y gestion de la ciudad, de la produccion
. Galpones esTamonawentos - S WRE  infelectual y material de la arquitectura y, sin perder el criterio
8 yexfgbricgs qbcmd(]nngs ‘ A\« realidad, frabajar sobre estrafegias para la renovacion del tejido
ol 2 urbano partiendo de la situacion actual y proponiendo una

etapabilidad posible. Aqui no se debe perder de vista la
condicion actual de la manzana y del suelo urbano
g = s e . fragmentado en pequenas parcelas y condicionado por la
23 con plantas libres 3 7= TR Consiricciones & propiedad privada individual que genera una division tajante
 (posibilidod de s . . qbqndcnudus” . L _ 5 __ RS RN Cnifre espacio pablico y espacio privado. Por esto, serd de suma
7., generar pasaje) > By o kb |7 o AR R T W _gclponesvdepésﬂos /- Sy B TS el importancia para la propuesta el desarrollo del espacio
ez Y po v 3 F e R : 2 que usan el corazon B e R . W PUBLICO, SEMIPUBLICO Y PRIVADO, entendiendo sus escalas
SETTONZAREE 4™ 8 SR y procesos de transicion dentro de la estructura de la manzana.
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Para la verificacion del mecanismo de intervencion sobre una
manzana pilofo se selecciond el sector de la estacion de
trenes. Se trata de un @rea de la ciudad muy bien conectada,
con grandes infraestructuras padblicas y de movilidad
instaladas y subaprovechadas, y con un concurso para el
desarrollo de una esftacion multimodal realizado pero no
gjecutado. Un sector altamente degradado, con gran canfidad
de espacios subutilizados que podrian ser la oporfunidad para
el desarrollo de una nueva propuesta urbana que se anticipe a
la valorizacion inmobiliaria de la zona.
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Se puede observar en la imagen aérea

que la manzana se encuentra
practicamente  construida  en  su
totalidadad, sin conservar el corazon de
manzana que en la mayoria de los lotes
fue fomado por construcciones hechas
por etapas, sin respetar en lo aparente
condiciones minimas de ventilacion vy
asoleamiento.

Este modo de ocupacion casi fotal de la
manzana se repite en muchos casos en
la ciudad, lo cual hace interesante el
analisis de esta manzana para luego
replicar los mecanismos de intervencion
en otros casos.

PARCELADO Y CONTO

RNOS

by

El parcelado de la manzana responde @
un lofeo convencional, con pequenios
lotes de muy poco ancho y una gran
profundidad. Este fipo de parcelas es
bastante comdn encontrarlo en muchas
ciudades de America Latina y se
encuentra muy extendido en la ciudad
de La Plafa.

Este tipo de lofes se repiten en foda la
manzana, salvo por dos  Casos
particulares de lotes de mayores
dimensiones, que responden a una
comisaria y los grandes galpones de la
fabrica de hielo,

La propiedad privada individual de los
terrenos dificultan realizar
intervenciones de gran escala, y es aqui
donde reside la importancia de la
etapabilidad.

Como pudimos apreciar en la imagen
aéreq, al relevar llenos y vacios en la
manzana nos encontramos con una
predominancia de los llenos por sobre
los vacios generando un fejido muy
denso en su construccion horizontal
pero con escasa capacidad de alojar
una importante densidad poblacional.
Si-analizamos los datos del ultimo censo
vemos que la densidad en esta
manzana no supera los 200 hab/ha. y
sin embargo la misma se encuentra
completamente construida

—

cada uno.

Ly i L LI =y

Al relevar que parte de los vacios eran
espacios verdes o suelo absorvente, nos
encontramos con que la mayoria de los

patios son patios secos de ventilacion,

por lo cual la densidad constructiva de
la manzana es adn mayor, con el
perjuicio que ello frae al ambiente de la
ciudad y a la calidad de vida de los
propios habitantes de la manzana.

Cualquier infervencion en este tejido,

deberia partir de la premisa de
recuperar parte del suelo absorvente e
incorporar vegetacion, sea en horizontal
0 en jardines verticales, para de esta
manera, mejorar las  condiciones
térmicas y la calidad del aire.

G tei

LLENQS, PATIOS SECOS 'Y VACIOS

do existente

USOS OBSOLETOS

de la manzana piloto

Se toma como caso testigo una manzana para la intervencion
sobre el tejido existente generando procesos de densificacion,
readecuacion y renovacion de usos y actividades.

La manzana seleccionada reviste un particular interes dado las
caracteristicas diferentes de sus bordes, uno sobre la avenida 1,
frente al gran vacio y la futura estacion multimodal, y otros 3 bordes
hacia el “inferior” del barrio aungue con cardcteristicas particulares

Se analiza el parcelado, los confornos de las edificaciones, la
estructura de llenos y vacios, los espacios verdes interiores de la
manzanag, y los usos y actividades obsoletas, relevando las
particularidades de los terrenos abandonados o en venta.

Se realizd un mapeo de las actividades
de la manzana identificando: usos
obsoletos a ser relocalizado o
reestructurados (comisaria y grandes
galpones -fabrica de hielo-), inmuebles

en venta,  deshabitados  y/o
abandonados sea en planta baja o en
su tofalidad.

A su vez, la manzana en su totalidad
necesita ser reestructurada, ya que
incluso los usos compatibles (pequefos
comercios) se encuentran fuera de
escala para la densidad propuesta.

Usos obsoletos a reestructurar.
mm [nmuebles deshabifados (en venta).
Planta baja abandonada (en venta).
= Inmuebles abandonados.
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mecanismo de intervencidn sobre manzana
MOMENTO 1

Se ubica la parcela con con mayor impacto sobre el corazon de
manzana y mediante la generacion de una sociedad puablico
privada con el propietario de la tierra se deasarrolla un edificio
con mayor potencial constructivo que lo que permitiria la parcela

a cambio de ceder el uso del O como espacio semi-pablico
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= DESARROLLO

DE PASAJE y ESPACIO
SEMI-PUBLICO EN
CORAZON DE MANZANA
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mecanismo de intervencidn sobre manzana
MOMENTO 2

Se ubica una parcela en alguna de las otras caras de la manzana
y con un mecanismo de gestion similar al MOMENTO 1 se
desarrolla un pasaje hacia el corazodn de manzana semi-pablico.
En este caso también se mantienen una preexistencia con valor
patrimonial sobre el frente de la parcela, y se desarrolla un

il . equipamiento de talleres y oficinas contra una de las medianeras.
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mecanismo de infervencidon sobre manzana
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mecanismo de infervencidon sobre manzana
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mecanismo de intervencidon sobre manzana MOMENTO FINAL DE MANZANA

‘ il ‘ La intervencion final se completa con la apertura
de los pasajes de conexidon con las manzanas
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Parcela plaza + edificio piloto
ROGRAMA EN CORTE
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La modulacion de la estructura responde al modulo habitacional
de 5m siendo una medida faciimente adaptable a las
necesidades del terreno y a la posible prefabricacion de los

elementos constructivos (ej: losetas).
El sistema de instalaciones responde a la misma ldgica con
muros técnicos apareados por médulo de 5m. lo que da como
resultado un pleno de bajada cada 10m. En casos de parcelas de
dimensiones mayores a 26m (como es este caso) se prevén dos
conexiones a la red externa para evitar recorridos muy extensos
on las dificultades de pendiente que eso implicaria.

conexion a red urbana 2
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"
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|
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Sistema de instalaciones SANITARIAS
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sSistema de instalaciones PLUVIALES

La modulacion de la estructura responde al modulo
habitacional de &m siendo una medida facilmente )
adaptable a las necesidades del terreno v a la posible  Planta DESAGUES cubiertas

El sistema de desagUes pluviales responde a la misma
0gica con bajadas cada 10 m que se dirigen a via publica
o0 tanque de riego segun el caso.

Las cubiertas del ue sobre corazén de manzana
desagotan a untangue de almacenamiento para
riego y limpieza del corazon semi-pablico

" Las cubiertas del bloque sobre linea municipal
desoagotan directamente a via pdblica ' e '
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La modulacion de la estructura responde al modulo habitacional de Sm ~L
siendo una medida faciimente adaptable a las necesidades del terreno y a

la posible prefabricacion de los elementos constructivos (ej: losetas).
El sistema de conexiones eléctricas prevé la misma ldgica con muros
técnicos apareados, dando una modulacion de una subida cada 10m. Se
coloca una sala de medidores accesible desde planta baja y se prevé junto
a la canalizacion eléctrica, otro canal de subida para conexiones de internet
0 lo que se requiera en el futuro

Sistema de instalaciones ELECTRICAS

acometida ----

TFC

Construir la ciudad - Una propuesta de infervencion para el momento actual, : UN EJERCICIO
Planificacion del crecimiento a 50 afos. Densificacion y renovacion del tejido urbano. TG”er SMCR JOSG Monuel Brelde 34 794/ 5 ‘ Verificacién sobre manzana piloto

4.14




esquema de
instalacion

AIA A ri A~

e1eCIfnica

esquema de
desauies
sanitarios

esquema de
desagues
pluviakes

sistema infegrado de
estructuras e instalaciones Nk

Sistema de instalaciones infegrado

La modulacion de la estructura responde al modulo habitacional de dm
siendo una medida facilmente adaptable a las necesidades del terreno y a
la posible prefabricacion de los elementos constructivos (gj: losetas).
El sistema de instalaciones eléctricas, desaglies sanitarios y pluviales e
instalacion de agua responden a la misma logica con muros técnicos
apareados, dando una modulacion de una subida/bajada cada 10m.
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POLITICA PUBLICA de generacién de suelo urbano acesible

1_REGULACIONY CAPTACION

L N L A

DE RECURSOS

1.1_ IMPUESTO PROGRESIVO SEGUN
CANTIDAD DE PROPIEDADES

1.2_ IMPUESTO PROGRESIVO A LA
TVIVIENDA VACANTE

1.3_ IMPUESTO PROGRESIVO A LA
TIERRA SUBUTILIZADA

1.4_ RECUPERACION DE RENTA
DIFERENCIAL SOBRE VALORIZACION
DEL SUELO

2__ GESTION DE RECURSOS

2.1_FONDO DE DESARROLLO URBANO

2.2 BANCO DE MICROCREDITOS

2.3_ BANCO DE MATERIALES

2.4_ BANCO DE TIERRAS

2.5_ INMOBILIARIA MUNICIPAL

0._ INSTRUMENTO MARCO
TERRITORIAL

3_ DESARROLLO ECONOMICO
PRODUCTIVO

3.1_ PROGRAMA DE DESARROLLO DE
COOPERATIVAS DE CONSTRUCCION

3.2_ DESARROLLO DE COOPERATIVAS
DE PRODUCCION DE MATERIALES

3.3_ PROGRAMA DE DESARROLLO DE
COOPERATIVAS DE VIVIENDA

0.1_ ZONA DE DESARROLLO PRIORITARIO

Y PROMOCION DEL HABITAT SOCIAL

4_ GESTION DEL DESARROLLO

URBANO

4.1 _ CONVENIOS URBANISTICOS

4.2_ CONSORCIOS URBANISTICOS

5_ PARTICIPACION Y DERECHO A

LA CIUDAD

9.1_ CONSEJO LOCAL DE DESARROLLO

URBANO

5.2_ ASAMBLEA DE POBLADORES POR

MANZANA

9.3_ CONSEJO ZONAL DE

MACROCELULA
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POLITICA PUBLICA de generacién de suelo urbano acesible

MARCO CONCEPTUAL Y FUNDAMENTOS

Como se enuncio en la propuesta, el problema del crecimiento urbano y la expansion de la ciudad en el
territorio no es un problema meramente técnico-morfolégico, sino que sobre todo se trata de un
problema socio-economico. Los terrenos y viviendas en la ciudad son inaccesibles a las grandes
mayorias. De hecho si observamos el area del casco vemos que el porcentaje de inquilinos en el area
central excede al 40%, con sectores con una tasa de inquilinizacion superior al 70%. Entonces no se
trata solo de generar mayor densidad sino también de proponer los mecanismos de acceso al suelo
urbano creado.

Es asi que con esta propuesta se busca regular el mercado de suelo urbano, poniéndole un limite al
valor del suelo, a la vez que generando un stock de vivienda publica de precios controlados que
permitan el acceso a la ciudad de las distintas clases sociales.

Para esto y apoyandose en los principios de la Ley 14449 de Acceso Justo al Habitat, y principalmente
en la funciodn social de la propiedad, es que se enuncian una serie de instrumentos, que aplicados de
manera articulada, permitirian conducir este proceso de crecimiento integrado, compacto e inclusivo
donde los costos y beneficios de la produccion y uso de la ciudad se distribuyan equitativamente entre
los habitantes

Los instrumentos de esta politica publica se nuclean en una propuesta de “Plan particularizado de
crecimiento para el casco urbano de La Plata” y se ordenan en seis ejes:

INSTRUMENTO MARCO-TERRITORIAL _
REGULACION Y CAPTACION DE RECURSOS_
GESTION DE RECURSOS_

DESARROLLO ECONOMICO PRODUCTIVO_
GESTION DEL DESARROLLO URBANO_

PARTICIPACION Y DERECHO A LA CIUDAD_

0. INSTRUMENTO MARCO-TERRITORIAL _
0.1. ZONA DE DESARROLLO PRIORITARIO Y PROMOCION DEL HABITAT SOCIAL _

Se aplica esta zonificacion al casco de modo de dar un marco territorial a la politica y poder aplicar las
normas especificas. Se establece que la propiedad privada en este sector tiene una funcién socio-
habitacional por lo que solo pueden ser propietarias personas fisicas (no juridicas o intangibles) y con
un maximo de una propiedad de uso residencial como vivienda permanente y una de uso comercial o
productivo por persona.

En este sentido, se generan para la ZONA DE DESARROLLO PRIORITARIO una serie de indicadores
de aitura y densidad que representan el esperable, de acuerdo al modeio planificado de crecimiento,
pero que no estan adosados al propio suelo. El potencial constructivo pertenece al Estado Municipal
que promovera su realizacion a través del desarrollo de COOPERATIVAS (eje 3), o mediante la
generacion de CONVENIOS Y CONSORCIOS URBANISTICOS (eje 4), con los privados dueiios del
suelo o con desarrolladores, y donde dicho potencial constructivo sera un elemento de negociacion.

ETAPABILIDAD Y ARTICULACION CON OTROS INSTRUMENTOS_ En los casos de personas fisicas
que posean mas de una propiedad, o de propiedades en manos de personas juridicas se promovera la
venta de la propiedad de manera independiente (pudiendo solo ser compradoras personas que no
posean otra propiedad dentro del casco) o a través de la INMOBILIARIA MUNICIPAL (2.5). Si se
tratara de un lote con potencial de desarrollo se le propondra al propietario desarrollario mediante un
CONSORCIO URBANISTICO (4.2) de acuerdo a los lineamientos de la politica publica, o en caso que
no lo desee sera comprado por el BANCO DE TIERRAS (2.4) para desarrollos por COOPERATIVAS
DE VIVIENDA (3.3). Si ninguna de estas alternativas sucediera en el transcurso de un afo se aplicaran
los IMPUESTOS PROGRESIVOS SEGUN CANTIDAD DE PROPIEDADES (1.1), A LA VIVIENDA
VACANTE (1.2), o A LA TIERRA SUBUTILIZADA (1.3) segun corresponda.

1. REGULACION Y CAPTACION DE RECURSOS_
1.1. IMPUESTO PROGRESIVO SEGUN CANTIDAD DE PROPIEDADES _

Todas las personas juridicas o las personas fisicas poseedores de mas de una propiedad de uso
residencial y/o una de uso comercial deberan pagar un impuesto que aumenta progresivamente en
funcién de la cantidad de propiedades que tiene a su nombre. Este instrumento tiene un doble objetivo:
por un lado (y como objetivo deseable) desincentivar la existencia de multi-propietarios dentro del
casco tendiendo a la desconcentracion y a garantizar el acceso de todes les habitantes a la vivienda
urbana; y en segundo lugar (en caso de no lograr lo primero) financiar con el aporte de los multi-
propietarios el desarrollo urbano en el marco de la politica publica y distribuyendo equitativamente los
costos.

ETAPABILIDAD Y ARTICULACION CON OTROS INSTRUMENTOS__ El impuesto comenzara a ser
aplicable al afio de definido el casco como ZONA DE DESARROLLO PRIORITARIO Y PROMOCION
DEL HABITAT SOCIAL (0.1), de manera de permitir el desprendimiento y desconcentracién de los
propietarios que asi lo deseen. Lo recaudado se depositara directamente en el FONDO DE
DESARROLLO URBANO INCLUSIVO (2.1) creado en el marco de la politica publica, y que permitira
financiar los otros instrumentos.

1.2. IMPUESTO PROGRESIVO A LA VIVIENDA VACANTE_

Las viviendas ociosas se gravaran con una alicuota de escala progresiva que aumentara de acuerdo a
la cantidad de propiedades acumuladas y el tiempo que se mantiene ocioso. Este instrumento al igual
gue el anterior tiene un doble objetivo: por un lado (y como objetivo principal) poner en circulacion la
vivienda existente y promover el uso de la capacidad urbana instalada, tendiendo a la baja del precio y
el acceso de todes les habitantes a la vivienda urbana; y por otro (en caso de no lograr lo primero)
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POLITICA PUBLICA de generacién de suelo urbano acesible

financiar con el aporte de los propietarios de la vivienda vacante, el desarrollo urbano en el marco de la
politica publica.

ETAPABILIDAD Y ARTICULACION CON OTROS INSTRUMENTOS_ El impuesto comenzara a ser
aplicable al afio de definido el casco como ZONA DE DESARROLLO PRIORITARIO Y PROMOCION
DEL HABITAT SOCIAL (0.1). En el transcurso de ese afio se le propondra al propietario comercial la
vivienda vacante a través de la INMOBILIARIA MUNICIPAL (2.5). En caso de aplicarse el impuesto, lo
recaudado se depositara directamente en el FONDO DE DESARROLLO URBANO INCLUSIVO (2.1)
creado en el marco de la politica publica, y que permitira financiar los otros instrumentos.

1.3. IMPUESTO PROGRESIVO A LA TIERRA SUBUTILIZADA _

Las parcelas que estén subutilizadas se gravaran con una alicuota de escala progresiva que
aumentara de acuerdo al potencial subutilizado, la cantidad de propiedades acumuladas y el tiempo
que se mantiene ocioso. Este instrumento al igual que los dos anteriores tiene un doble objetivo: por un
lado (y como objetivo principal) promover el desarrollo del suelo con capacidad urbana y evitar la
existencia de tejidos ociosos o subutilizados dentro del casco; y por otro (en caso de no lograr lo
primero) financiar con el aporte de los propietarios de suelo ocioso, el desarrollo urbano en el marco de
la politica publica.

ETAPABILIDAD Y ARTICULACION CON OTROS INSTRUMENTOS__ El impuesto comenzara a ser
aplicable al afio de definido el casco como ZONA DE DESARROLLO PRIORITARIO Y PROMOCION
DEL HABITAT SOCIAL (0.1), de manera de permitir el desarrollo y/o desprendimiento de los
propietarios que asi lo deseen. En el transcurso de ese afio se le propondra al propietario desarrollario
mediante un CONSORCIO URBANISTICO (4.2) de acuerdo a los lineamientos de la politica publica, o
venderlo al BANCO DE TIERRAS (2.4) para desarrollos futuros. En caso de aplicarse el impuesto, lo
recaudado se depositara directamente en el FONDO DE DESARROLLO URBANO INCLUSIVO (2.1)
creado en el marco de la politica pablica, y que permitira financiar los otros instrumentos.

1.4. CAPTACION DE RENTA DIFERENCIAL SOBRE LA VALORIZACION DEL SUELO_

La base del impuesto aumenta en funcién de la infraestructura que provee a la vivienda, la conectividad
con las principales vias de comunicacion, la cercania a equipamientos publicos y privados, y la
capacidad tributaria del propietario. A su vez se aplicara una alicuota de escala progresiva que se
cruza con los otros impuestos y que aumentara si se tratara de parcelas subutilizadas, multi-
propietarios o viviendas ociosas. El objetivo principal de este instrumento es la distribucion equitativa
de los costos y beneficios de la urbanidad, financiando la politica publica con el aporte de los mas
beneficiados por la inversion urbana

ETAPABILIDAD Y ARTICULACION CON OTROS INSTRUMENTOS _ El impuesto comenzara a ser
aplicable al momento de definirse el casco como ZONA DE DESARROLLO PRIORITARIO Y
PROMOCION DEL HABITAT SOCIAL (0.1), ya que no se trata de una penalizacién (como los
impuestos anteriores) sino que se apoya en los principios de equidad para el desarrollo urbano. Lo
recaudado se depositara directamente en el FONDO DE DESARROLLO URBANO INCLUSIVO (2.1)
creado en el marco de la politica publica, y que permitira financiar los otros instrumentos.

2. GESTION DE RECURSOS
2.1. FONDO DE DESARROLLO URBANO INCLUSIVO_

Cuenta especifica en el Municipio destinada a la financiacion de la politica publica y los instrumentos
que la componen. Tiene como objetivo recibir los ingresos producto de la recaudacion impositiva del
eje Regulacion y captacion de recursos (eje 1), y administrarlos para la financiacion de los distintos

programas e instrumentos.

ETAPABILIDAD Y ARTICULACION CON OTROS INSTRUMENTOS _ Se crea desde el momento en
que se empiezan a recaudar los impuestos del eje 1 y sus fondos permiten financiar el BANCO DE
MICROCREDITOS (2.2), DE MATERIALES (2.3), DE TIERRAS (2.4) y la INMOBILIARIA MUNICIPAL
(2.5); los PROGRAMAS DE DESARROLLO DE COOPERATIVAS DE CONSTRUCCION (3.1), DE
PRODUCCION DE MATERIALES (3.2) y DE VIVIENDA (3.3); los CONVENIOS (4.1) y CONSORCIOS
URBANISTICOS (4.2); asi como los instrumentos de PARTICIPACION (eje 5) y los gastos operativos y
de administracion de la politica publica.

2.2. BANCO DE MICROCREDITOS _

Instrumento destinado al financiamiento para la compra de materiales y/o servicios de construccion,
para completamiento, mejoramiento o ampliacién de la vivienda unica y de caracter permanente. Tiene
como objetivos: por un lado proveer de recursos a los habitantes que tengan la capacidad de mejorar,
ampliar o completar su vivienda por medio de la autogestion pero que no cuenten con los recursos
financieros para hacerlo; y por el otro aportar al funcionamiento y financiaciéon de la demanda de las
cooperativas productivas del eje 3.

ETAPABILIDAD Y ARTICULACION CON OTROS INSTRUMENTOS _ Se crea desde el momento en
que existan fondos disponibles en el FONDO DE DESARROLLO URBANO ICLUSIVO (2.1) y financia
las compras de materiales se realicen a través de las COOPERATIVAS DE PRODUCCION DE
MATERIALES (3.2), y el pago a las COOPERATIVAS DE CONSTRUCCION (3.1) para la ejecucion de
obras nuevas, refaccion o completamiento de viviendas.

2.3. BANCO DE MATERIALES_

Banco municipal de comercializacion de materiales que permite regular e incidir, a través de la oferta y
demanda, en el precio de los materiales de construccion, a la vez que facilita préstamos de materiales
para las refacciones o mejoramientos de viviendas en situaciones de riesgo o para las construcciones
de las cooperativas del eje 3. Tiene como objetivos: la regulacién y control del mercado de materiales
de la construccion; a la vez que aportar al funcionamiento y financiacion, mediante la demanda y oferta
de materiales, de las cooperativas productivas del eje 3.

ETAPABILIDAD Y ARTICULACION CON OTROS INSTRUMENTOS_ Se crea a partir del desarrollo de
la primer COOPERATIVA DE PRODUCCION DE MATERIALES (3.2) y se provee de materiales
justamente a partir de la compra o intercambio con las COOPERATIVAS DE PRODUCCION DE
MATERIALES (3.2) existentes. A su vez, financia mediante préstamos de materiales a las
COOPERATIVAS DE CONSTRUCCION (3.1) y DE VIVIENDA (3.3) para la construccion de proyectos
de vivienda colectiva en el marco de la politica publica.
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POLITICA PUBLICA de generacién de suelo urbano acesible

2.4. BANCO DE TIERRAS _

Es el receptor y administrador de las tierras urbanas recuperadas por el municipio para desarrollos
cooperativos. Permite al gobierno municipal contar con un stock de porciones de tierra permanente con
el fin de regular la especulacién inmobiliaria frente a la demanda de suelo, a la vez que desarrollar
intervenciones urbanas mediante las cooperativas en areas de interés. Cumple un triple objetivo de
regular el mercado de suelo urbano mediante |la oferta y demanda, capitalizar al municipio y financiar
otros instrumentos mediante la venta de tierras, a la vez que proveer de tierra a las intervenciones
urbanas cooperativas en el marco de la politica publica.

ETAPABILIDAD Y ARTICULACION CON OTROS INSTRUMENTOS_ Se crea desde el comienzo de la
politica publica y recibe las compras municipales de parcelas dentro de la ZONA DE DESARROLLO
PRIORITARIO Y PROMOCION DEL HABITAT SOCIAL (0.1) fruto del desprendimiento de los MULTI-
PROPIETARIOS (1.1) o de los propietarios de TIERRAS SUBUTILIZADAS (1.3) que no quieran
desarrollarlas. Se financia la compra de tierras mediante el FONDO DE DESARROLLO URBANO
INCLUSIVO (2.1) a la vez que los resultados de las ventas van al mismo fondo. A su vez permiten
proveer de tierras a los CONSORCIOS URBANISTICOS (4.2) o a las COOPERATIVAS DE
CONSTRUCCION (3.1) y DE VIVIENDA (3.3) que desarrollen proyectos en el marco de la politica
publica.

2.5. INMOBILIARIA MUNICIPAL _

Agente del Estado Municipal que recepciona las viviendas producto del desprendimiento de los
multipropietarios, interviene en el mercado inmobiliario regulando a través de la oferta y la demanda los
precios de venta y alquiler de bienes inmuebles, a la vez que gestiona y administra el stock de vivienda
publica del municipio. Tiene una serie de objetivos que consisten en: regular los precios de venta y
alquiler de viviendas, funcionar como intermediario en la desconcentracion del stock urbano,
comercializar los productos de los desarrollos en el marco de la politica publica, capitalizar al municipio
y financiar otros instrumentos mediante la venta de viviendas, fijar precios y requisitos para la
distribucién del stock de vivienda urbana.

ETAPABILIDAD Y ARTICULACION CON OTROS INSTRUMENTOS __ Se crea desde el comienzo de la
politica publica y recibe las compras municipales de viviendas dentro de la ZONA DE DESARROLLO
PRIORITARIO Y PROMOCION DEL HABITAT SOCIAL (0.1) fruto del desprendimiento de los MULTI-
PROPIETARIOS (1.1) o de los propietarios de VIVIENDA VACANTE (1.2). Se financia la compra de
viviendas mediante el FONDO DE DESARROLLO URBANO INCLUSIVO (2.1) a la vez que los
resultados de las ventas van al mismo fondo. A su vez se encarga de la comercializacion de las
viviendas producto de los desarrollos de las COOPERATIVAS DE CONSTRUCCION (3.1) o fruto de
los CONVENIOS (4.1) y CONSORCIOS URBANISTICOS (4.2), y administra el stock de vivienda
publica de alquiler.

3. DESARRO

=
=

O ECONOMICO PRODUCTIVO _

3.1. PROGRAMA DE DESARROOLLO DE COOPERATIVAS DE CONSTRUCCION_

Desde el estado municipal se promueve la creacién de cooperativas de construccién para ejecutar las
obras de los CONSORCIOS URBANISTICOS (4.2) en el marco de la politica publica, apoyando con el
financiamiento inicial de la maquinaria y equipamiento para comenzar a funcionar. Esto luego sera
devuelto por la cooperativa mediante trabajos al municipio. Este instrumento persigue un doble objetivo
de generar trabajo genuino y actividad econdmica a la vez que capacitar un recurso para el nuevo
modelo de produccion de ciudad. Se articula con el FONDO DE DESARROLLO URBANO INCLUSIVO
(2.1) que financia la inversion inicial, el BANCO DE TIERRAS (2.4) Y DE MATERIALES (2.3) que
aportan los insumos para el desarrollo, y la INMOBILIARIA MUNICIPAL (2.5) que comercializa las
viviendas producidas en caso de ser necesario.

3.2. PROGRAMA DE DESARROOLLO DE COOPERATIVAS DE PRODUCCION DE MATERIALES _

Desde el municipio se aporta el financiamiento inicial y capacitacion para comenzar con las
cooperativas que luego seran las mismas que proveeran de materiales al municipio en contraparte de
la financiacion inicial. Se articula con el BANCO DE MATERIALES (2.3) que permite la
comercializacion a gran escala y el control de calidad de los materiales producidos, y con el FONDO
DE DESARROLLO URBANO INCLUSIVO (2.1) que financia la inversion inicial.

3.3. PROGRAMA DE DESARROLLO DE COOPERATIVAS DE VIVIENDA _

En este caso se aplica un esquema similar a las cooperativas de vivienda uruguayas: no se trata de
cooperativas de trabajo sino de “consumo”. El municipio promovera su creacion para la generacion de
proyectos de vivienda colectiva con propiedad del suelo cooperativo lo que evita la especulacion sobre
el suelo. Se articula con las COOPERATIVAS DE CONSTRUCCION (3.1) y DE MATERIALES (3.2)
que ejecutaran y proveeran de materiales a las obras que se realicen; con el FONDO DE
DESARROLLO URBANO INCLUSIVO (2.1) que aportara al financiamiento, y con el BANCO DE
TIERRAS (2.4) que sera quien provea el suelo a desarrollar
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POLITICA PUBLICA de generacién de suelo urbano acesible

4. GESTION DEL DESARROLLO URBANO _
4.1. CONVENIOS URBANISTICOS _
Consisten en acuerdos celebrados por el municipio con distintas organizaciones de la sociedad civil:

a) con sindicatos y colegios para proveer de viviendas a sus afiliados: en este caso el estado
provee los indicadores constructivos que tenia reservados y segun el caso puede aportar con el
financiamiento de insumos y recursos (a ser reintegrado) a través del BANCO DE TIERRAS
(2.4) y DE MATERIALES (2.3). El producto (viviendas) debe estar previamente asignado a los
afiliados con caracter de vivienda unica y de uso permanente.

b) con empresas inmobiliarias para el desarrollo de parcelas con potencial: en este caso el
estado provee indicadores y la empresa se hace cargo de la inversion. El 50% de las viviendas
generadas pertenecen al estado que las comercializara a través de la INMOBILIARIA
MUNICIPAL (2.5), manteniendo un 20% para stock de vivienda publica de alquiler.

c) Con organizaciones sociales, cooperativas o colectivos ciudadanos organizados: en este caso
el municipio no solo aportara los indicadores sino que ofrecera financiacion a través del BANCO
DE TIERRAS (2.4) Y DE MATERIALES (2.3). Los destinatarios de la vivienda deberan
conformar una COOPERATIVA DE VIVIENDA (3.3) y contratar para la construccion a
COOPERATIVAS DE CONSTRUCCION (3.1)

4.2. CONSORCIOS URBANISTICOS _

Consisten en acuerdos puntuales, entre el municipio y un particular, para un desarrollo especifico. Este
instrumento se aplicara siempre en el caso de las parcelas que acceden a corazén de manzana (una
por cara); y en las demas parcelas en los casos de tierras subutilizadas donde el propietario no cuente
con el capital suficiente para poner a producir sobre su terreno. En estos casos el propietario proveera
el terreno y el municipio se hara cargo de la construccion y materiales mediante la contratacién de
COOPERATIVAS DE CONSTRUCCION (3.1) y la compra del BANCO DE MATERIALES (2.3) a
COOPERATIVAS DE PRODUCCION DE MATERIALES (3.2). El 70% de las viviendas construidas
seran propiedad del estado que las comercializara mediante la INMOBILIARIA MUNICIPAL (2.5),
manteniendo un 30% para stock de vivienda publica de alquiler.

5. PARTICIPACION Y DERECHO A LA CIUDAD_

Para la participacion de la toma de decisiones y como mecanismo posible del ejercicio del derecho a la
ciudad se pensd en una estructura de gobernanza piramidal, con participacion directa de las bases en
la toma de decisiones, que responde a la propuesta y estructura urbana.

5.1. ASAMBLEA DE POBLADORES POR MANZANA _

A medida que se avance con la intervencion por manzanas se geneneraran las asambleas por
manzanas como estructura de participacion piramidal. Los atributos directos consisten en la definicion
del programa para el cero y el corazén de manzana, pero a su vez funciona como érgano de decision
para la estructura politica de la ciudad. La participacion sera libre y con un voto para cada habitante, y
cada asamblea de manzana tendra un representante en el CONSEJO ZONAL DE MACROCELULA
(5.2)

5.2. CONSEJO ZONAL DE MACROCELULA

Lo componen 36 miembros, un representante de cada ASAMBLE DE POBLADORES POR MANZANA
(5.1) de la macrocélula. Es parte de la estructura de participacion democratica por lo que cada consejo
de macrocélula tendra un representante en el CONSEJO LOCAL DE DESARROLLO URBANO (5.3)

5.3. CONSEJO LOCAL DE DESARROLLO URBANO

Lo componen 34 miembros del casco, uno por cada macrocélula, mas un miembro por cada
subcentralidad generada en los vacios urbanos. Es el espacio donde se disccuten y toman decisiones
en lo que respecta a la planificacion y desarrollo urbano de la ciudad, y por lo tanto el 6rgano maximo
de participacion para el ejercicio del DERECHO A LA CIUDAD.
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