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APROXIMACION AL PROBLEMA DEL SUELO
VACANTE DEL GRAN RESISTENCIA EN LAS AREAS
URBANAS DEFICITARIAS CRITICAS (AUDC)

OBJETIVOS

La beca propone la elaboraciéon de
una cartografia tematica, a partir del
estudio exploratorio, recopilacion,
sistematizacion y andlisis preliminar
de textos de autores que abordan la
problematica, profundizando en la
localizaciéon de las areas vacantes
a partir de la foto-lectura satelital y
el relevamiento fisico en el AMGR, lo
que permitird determinar la cantidad,
las situaciones de dominio y las con-
diciones urbanas ambientales de los
predios identificados.

RESUMEN

Este trabajo constituye un pri-
mer avance exploratorio de la
tematica del suelo vacante en
el AMGRL Corresponde a una
beca de investigacion CIN, que
propone una "Aproximacion al
problema del suelo vacante del
Gran Resistencia en las AUDC2:
Golf Club, Zona Sur y Area Nor-
te". La beca se enmarca en el
PICT 2014.09993; articulado con
el Pl 16 C0034, ambos proyectos
de investigacion en curso dentro
del 1IDVi5 FAU-UNNE.

PALABRAS CLAVE
Suelo vacante; Gran Resistencia;
cartografia.

Facultad de Arquitectura y Urbanismo

INTRODUCCION

La problematica del suelo vacante se
encuentra dentro de una de mayor je-
rarquia y de compleja definicién, que
es latematica de los vacios urbanos.
Diferentes autores confluyen en que
se trata de espacios intersticiales
dentro de la mancha urbana de las
ciudades, que no son aprovechados,
se encuentran vaciados, vacantes,
libres de actividad, improductivos,
olvidados e ignorados no desde su
accesibilidad sino desde su invisi-
bilidad, "sobrantes" que constituyen
los "productos de desecho de la
planificacion arquitecténica™ o a la
espera de su intervencion (Frediani,
2012; Aricé y Stanchieri, 2013; Del-
gado, 2003).

Los motivos de abandono que propi-
cian la aparicién de estos espacios
suelen ser variados; compartiendo
lo formulado por Giuseppe Aric6 y
Marco Luca Stanchieri, las causales
podrian ser la dificultad de los pro-
pietarios para llevar a cabo proyectos
constructivos, conflictos legales por
parte de los herederos de dichas pro-
piedades o terrenos, y las mas fre-
cuentes e inevitables hoy en dia son
la falta de medidas de gobierno y la
existencia de procesos especulativos
del suelo, ya que el terreno vacante
-como refiere Delgado (2011)- no
es simplemente suelo, es un espacio
inmobiliario para comprar y vender.
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Para Fausto y Rébago (2001), los
propietarios ven a sus terrenos como
una inversiéon familiar o una estra-
tegia de prevision para el futuro de
sus hijos.

1 Area Metropolitana del Gran Resis-
tencia.

2. Un Area Urbana Deficitaria Critica es
una porcién de territorio periurbano,
caracteristica de ciudades intermedias
del nordeste argentino -como el Area
Metropolitana del Gran Resistencia- y
de otras ciudades del pais y de América
Latina, por las particularidades de la se-
gregacion del proceso de urbanizacion de
las Gltimas décadas, que ha generado un
espacio residencial altamente fragmen-
tado, en el que conviven barrios inter-
namente homogéneos o cohesionados,
pero muy desiguales entre ellos, que se
distingue por ser un territorio desarticu-
lado y carente de urbanidad. (PICT- 2014
- 0999. Plan Argentina Innovadora 2020).

3. “Las Areas Urbanas Deficitarias Cri-
ticas (AUDC) como unidades de planifi-
cacién eintervenciéon de una politica del
hébitat social”.

4. “Caracterizacion Urbano Ambiental
de Areas deficitarias Urbanas Criticas
del AMGR™.

5. Instituto de Investigacion y Desarrollo
en Vivienda.
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DESARROLLO/RESULTADOS

Apoyandonos en distintas fuentes,
realizamos las primeras aproximacio-
nes para definir qué considerariamos
suelo vacante dentro del abanico de
situaciones que se presentan en el
AMGR, tales como:

- Ribera de masas de agua (rios,
lagunas): no seran consideradas
suelo vacante, mas alla de su po-
sible situacién de ocupacién actual,
ya que por ley son areas que deben
encontrarse libres de edificaciones y
ser de dominio publico, ademéas de
tratarse de zonas de riesgo hidrico por
potenciales inundaciones (seglin APA,
Administracién Provincial del Agua).
En caso de haber asentamientos, se
deberia proceder a su relocalizacién.
- Terrenos tanto publicos como pri-
vados con asentamientos consoli-
dados: no seran considerados suelo
vacante en coincidencia con lo que
proponen Giuseppe Aricé y Marco
Luca Stanchieri (2013), que al haber
poblacién habitdndolos de manera
cotidiana, se podria decir que no se
trataria de suelo vacante, mas bien
de suelo que necesita ser saneado y
regularizado a través de procedimien-
tos juridicos que por lo general duran
varios afios.

- Baldios: son situaciones de suelo
vacante que se hallan tanto en las
areas periféricas como en las cen-
trales e intersticiales, subdivididas
en parcelas denominadas "urbanas"
segln la legislacién vigente y que
podrian ser usadas para fines resi-
denciales, industriales, comerciales y
de servicios (Clichevsky, 2006). Para

Susana Godoy lageneraciéon, aumen-
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to yocupaciéon o desaparicién de lotes
baldios forman parte del sistema ci-
clico de vida de las areas urbanas; no
es algo indeliberado, "tienen que ver
con las légicas inmobiliarias, de flujos
de fuerza de trabajo y mercancias, de
las politicas del Estado y de los inte-
reses particulares de los propietarios
del suelo”.

- Chacras o quintas: seran conside-
radas suelo vacante, ya que son las
tierras que habiendo pertenecido en
un primer momento a zonas rurales,
fueron absorbidas por la expansién
urbana y se incorporan al ejido mu-
nicipal por ley. Por lo general tienen
hasta cien hectareas (Godoy, 2006).
- Tierras fiscales: seran considera-
das tierra vacante las extensiones de
tierra que ya no cumplen con su fun-
cién original y que pueden reutilizarse,

tanto desde el sector publico como

desde el privado, que en laactualidad
plantean una problematica espacial,
desde lo urbano y legal (Clichevsky,
2006).

- Espacios puablicos: no seran con-
siderados tierras vacantes, dado
que constituyen espacios donde se
desarrolla una parte fundamental de
las relaciones sociales y se da un
intercambio de flujos y expresiones
comunitarias. Escenario de la vida
urbana y reflejo de la ciudad. Son la
imagen de la ciudad y forman parte
de ella, no son espacios residuales,
ya que satisfacen las necesidades de
pertenencia, identidad y sociabilidad.
- Zona de Riesgo ambiental:no sera
considerada suelo vacante, ya que se-
gun la Resolucién N.° 1111/98 de la
APA, se trata de zonas prohibidas para
cualquier tipo de uso por la presencia

de desagles cloacales.

Mapa 1 Elaborado en el marco del PICT 2014.0999,

donde se identificaron ocho AUDC
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H andlisis precedente nos permite
arriesgar una primera definicién o po-
sicionamiento en relacién con el tema.
Para este trabajo se entendera como
suelo vacante a los espacios rema-
nentes ala dindmica urbana vacios o
subutilizados, que se encuentran ser-
vidos directamente o por proximidad a

infraestructuras existentes; ".. tierras
permanentemente desocupadas que
se localizan dentro de los limites urba-
nos, excluyendo los parques, las pla-
zas o0 las areas de proteccioén ecoldgica
destinadas a usos publicos™ (Fausto y

Rébago, 2001) (Mapa 1).

A partir de esta definicion preliminar,
se realizé la cartografia foto-digital
de suelo vacante en tres AUDC elegi-
das dentro de las ocho identificadas
en el PICT 2014.0999 y la posterior
verificacion con relevamiento de cam-
po. Esto nos ayudara en adelante a
completar los primeros mapas. De las
areas 1,2 y Golf Club, podemos decir
que aproximadamente los valores de
areas vacante son los que se ven en
los mapas 2, 3y4.

Con estos elementos se determina-
ron inicialmente la localizacién y los
respectivos porcentajes de superficie
vacante en las distintas areas.

Con respecto a los resultados obte-
nidos en los primeros mapas, de las
Areas 1, 2 y Golf Club, podemos decir
que APROXIMADAMENTE los valores
de areas vacante son:

- Area 1 de las AUDC, comprendida
entre las chacras N.° 124 y 125 en la

parte superior de izquierda a derecha,
y en la inferior N.° 128 y 129, en zona
mayoritariamente de advertencia
segln la APA 'y de baja densidad, en-
contramos las siguientes situaciones:
- Chacra 124 tiene 3,23 %de terrenos
vacantes, parcelas que se encuentran
sobre todo en el barrio Espafia, dentro
de una trama ortogonal con manza-
nas rectangulares, y otros colindantes
al predio de la rural.

- Chacra 125 tiene 1,85 % de terre-
nos vacantes, y todos de parcelas de
tamafio reglamentario y dispersos
por los tres barrios que la compo-
nen: villa Don Enrique, villa del Oeste
y villa Ercilia, con un terreno baldio
por manzana; en algunos casos se
presentan dos.

- Chacra 128 tiene 19,17 % es la que
mayores superficies desaprovecha-
das tiene, en su mayoria lotes de gran-
des dimensiones. Abarca los barrios
Jesls Maria, Santa Barbara, Santa
Rita, barrio Policial, Los Cisnes y la
zona terminal.

- Chacra 129, con 2,47 %, tiene dos
lotes en el barrio Borrini y los demas
en el San Cayetano.

- Area 2, comprendida entre las
chacras N.° 206 y 207 en la parte
superior de izquierda a derecha, y
en la inferior N.° 210 y 211, en zona
mayoritariamente de restriccion leve,
con un sector de zona prohibida y
densidad baja:

- Chacra 206 comprendida en el
barrio Villa Libertad, tiene parcelas
desocupadas de manera aleatoria,
generalmente una por cuadra y de
dimensiones regulares, con un 1,21 %

- Chacra 207 con el 1,36 % uno de
tamafo "urbano" en el barrio Juan
Bautista Alberdi, y luego grandes lotes
en barrio Guiraldes y UPCP.

- Chacra 210 tiene la mayor cantidad,
con 9,76 %vacante, entre terrenos re-
gulares y otros de mayores dimensio-
nes pero que en ningln caso superan
la hectarea completa. Corresponde al
barrio Villa Don Andrés.

- Chacra 211 atravesada por cuerpos
lagunares y rodeada de lagunas de
oxidacioén, presenta poblacién mayo-
ritariamente de bajos recursos, casi
no se encuentran parcelas urbanas
libres, y las areas que se marcaron se
ubican en zona de restriccién severa
hidrica. H porcentaje es de 3,69.

- Area Golf Club, que comprende las
chacras 193, 194,269 y 270 en la parte
superior y 196, 197, 273 y 274 en la
parte inferior, se trata del area testigo
de las AUDC, localizada en area de
restriccion leve segln APA. Podemos
encontrar un 12,83 %vacante, consi-
derada "zona de quintas" aproxima-
damente sobre el total del AUDC Golf
Club. Con respecto a las chacras:

- Chacra 193, presenta 0,43 % de
parcelas urbanas en los barrios Don
Bosco y 24 de Diciembre, lo demas es
zona de quintas absorbidas por el ejido
urbano y muy préxima a urbanizarse.
- Chacra 194, con 1,58% de parcelas
urbanas en el barrio Mujeres Argen-
tinas.

- Chacra 269 practicamente com-
puesta por area de quintas préxima a
urbanizar, pero con 0,61% de parcelas
urbanas correspondientes a La France.
- Chacra 270 dentro del ejido urbano
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de Barranqueras, tiene el 3,94 % de
parcelas urbanas vacantes.

- Chacra 196, correspondiente al ba-
rrio Nuevo Don Bosco sin terrenos va-
cantes, y los barrios villa Los Lirios y
villa Donovan, con un porcentaje de
1,24 % vacante, encontrdndose las
parcelas urbanas "salpicadas" por
la trama.

- Chacra 197 corresponde a los ba-
rrios Golf Club, villa General Mitre y
villa Jardin, con 3,99 % de areas va-
cantes en total.

- Chacra 273 corresponde al barrio La
Liguria, con 1,81 % de parcelas urba-
nas libres, ubicadas en su mayoria en
el sector norte.

- Chacra 274 dentro de la ciudad de
Barranqueras tiene el 1,88 % de terre-

nos sin ocupar.

CONCLUSIONES FINALES

La existencia de suelo vacante, como
muchos autores refieren, puede ser
vista tanto como un problema como
una potencialidad. Desde lo negativo,
dificulta la uniformidad del ejido ur-
bano, aumenta lademanda de trans-
porte y acrecienta las distancias de
los recorridos, ademéas de presentar
existencia de infraestructura instala-
da que no es aprovechada. Son terre-
nos sin uso que van incrementando
su valor a través de plusvalias que
brinda el Estado. Como potencialidad,
pueden ser usados para reordenar la
malla urbana, optimizar lotes con in-
fraestructura y servicios, densificar la
ciudad evitando la geofagia. Este tra-
bajo pretende ser un aporte desde la
localizacién y superficie al momento

de planificar la ciudad.
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