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COMUNICACIONES
APROXIMACION AL PROBLEMA DEL SUELO 
VACANTE DEL GRAN RESISTENCIA EN LAS ÁREAS 
URBANAS DEFICITARIAS CRÍTICAS (AUDC)

OBJETIVOS
La beca propone la elaboración de 
una cartografía temática, a partir del 
estudio exploratorio, recopilación, 
sistematización y análisis preliminar 
de textos de autores que abordan la 
problemática, profundizando en la 
localización de las áreas vacantes 
a partir de la foto-lectura satelital y 
el relevamiento físico en el AMGR, lo 
que permitirá 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 
temática del suelo vacante en 
el AMGR1. Corresponde a una 
beca de investigación CIN, que 
propone una "Aproximación al 
problema del suelo vacante del 
Gran Resistencia en las AUDC2: 
Golf Club, Zona Sur y Área Nor­
te". La beca se enmarca en el 
PICT 2014.09993; articulado con 
el PI 16 C0034, ambos proyectos 
de investigación en curso dentro 
del IIDVi5 FAU-UNNE.

PALABRAS CLAVE
Suelo vacante; Gran Resistencia; 
cartografía.

INTRODUCCION
La problemática del suelo vacante se 
encuentra dentro de una de mayor je­
rarquía y de compleja definición, que 
es la temática de los vacíos 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 
planificación arquitectónica" o a la 
espera de su intervención (Frediani, 
2012; Aricó y Stanchieri, 2013; Del­
gado, 2003).

Los motivos de abandono que propi­
cian la aparición de estos espacios 
suelen ser variados; compartiendo 
lo formulado por Giuseppe Aricó y 
Marco Luca Stanchieri, las causales 
podrían 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 más fre­
cuentes e inevitables hoy en día son 
la falta de medidas de gobierno y la 
existencia de procesos especulativos 
del suelo, ya que el terreno vacante 
-com o refiere Delgado (2011)- no 
es simplemente suelo, es un espacio 
inmobiliario para comprar y vender.
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Para Fausto y Rábago (2001), los 
propietarios ven a sus terrenos como 
una inversión familiar o una estra­
tegia de previsión para el futuro de 
sus hijos.

1. Área M etropolitana del Gran R esis­
tencia.

2. Un Área Urbana Deficitaria Crítica es 
una porción de te rrito rio  periurbano, 
característica de ciudades intermedias 
del nordeste argentino -c o m o  el Área 
Metropolitana del Gran R es is ten c ia - y 
de otras ciudades del país y de América 
Latina, por las particularidades de la se ­
gregación del proceso de urbanización de 
las últimas décadas, que ha generado un 
espacio residencial altamente fragm en­
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. (P IC T- 2014 
-  0999. Plan Argentina Innovadora 2020).

3. “Las Áreas Urbanas Deficitarias Crí­
ticas (AUDC) como unidades de plan ifi­
cación e intervención de una política del 
hábitat socia l”.

4. “Caracterización Urbano Am biental 
de Áreas defic ita rias Urbanas Criticas 
del AM GR”.

5. Instituto de Investigación y Desarrollo 
en Vivienda.
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DESARROLLO/RESULTADOS
A p o y á n d o n o s  e n  d i s t i n t a s  f u e n t e s ,  

r e a l i z a m o s  las  p r im e r a s  a p r o x i m a c i o ­

n e s  p a r a  d e f in i r  q u é  c o n s i d e r a r í a m o s  

suelo vacante d e n t r o  de l a b a n i c o  de  

s i t u a c i o n e s  q u e  s e  p r e s e n t a n  e n  el 

A M G R ,  t a le s  c o m o :

- Ribera de masas de agua (ríos, 
lagunas): n o  serán consideradas 
suelo vacante, m á s  a l lá  d e  s u  p o ­

s ib le  s i t u a c i ó n  d e  o c u p a c i ó n  a c t u a l ,  

y a  q u e  p o r  le y  s o n  á r e a s  q u e  d e b e n  

e n c o n t r a r s e  l i b re s  de  e d i f i c a c i o n e s  y 

s e r  d e  d o m i n i o  p ú b l i c o ,  a d e m á s  de  

t r a t a r s e  de  z o n a s  d e  r ie s g o  h í d r i c o  p o r  

p o t e n c i a le s  i n u n d a c i o n e s  ( s e g ú n  APA, 

A d m i n i s t r a c i ó n  P r o v in c ia l  de l A g u a ) .  

En c a s o  d e  h a b e r  a s e n t a m i e n t o s ,  se  

d e b e r í a  p r o c e d e r  a s u  r e lo c a l i z a c ió n .

- Terrenos tanto públicos como pri­
vados con asentamientos consoli­
dados: n o  s e r á n  c o n s i d e r a d o s  s u e lo  

v a c a n t e  e n  c o i n c i d e n c i a  c o n  lo q u e  

p r o p o n e n  G i u s e p p e  A r i c ó  y  M a r c o  

L u c a  S t a n c h i e r i  (2013) ,  q u e  al h a b e r  

p o b l a c i ó n  h a b i t á n d o l o s  d e  m a n e r a  

c o t i d i a n a ,  s e  p o d r í a  d e c i r  q u e  n o  se 

t r a t a r í a  de  s u e l o  v a c a n t e ,  m á s  b ie n  

d e  s u e l o  q u e  n e c e s i t a  s e r  s a n e a d o  y 

r e g u l a r i z a d o  a t ra v é s  d e  p r o c e d i m i e n ­

t o s  j u r í d i c o s  q u e  p o r  lo g e n e ra l  d u r a n  

v a r i o s  a ñ o s .

- Baldíos: son situaciones de suelo 
vacante q u e  s e  h a l l a n  t a n t o  en  las 

á r e a s  p e r i f é r i c a s  c o m o  e n  las  c e n ­

t r a l e s  e i n t e r s t i c i a l e s ,  s u b d i v i d i d a s  

e n  p a r c e l a s  d e n o m i n a d a s  " u r b a n a s "  

s e g ú n  la l e g i s l a c i ó n  v i g e n t e  y  q u e  

p o d r í a n  s e r  u s a d a s  p a r a  f i n e s  r e s i ­

d e n c ia le s ,  i n d u s t r i a l e s ,  c o m e r c i a l e s  y  

d e  s e r v i c i o s  ( C l i c h e v s k y ,  2 0 0 6 ) .  P a ra  

S u s a n a  G o d o y  la g e n e r a c ió n ,  a u m e n ­
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t o  y  o c u p a c i ó n  o  d e s a p a r i c i ó n  d e  lo tes  

b a l d í o s  f o r m a n  p a r t e  del  s i s t e m a  c í ­

c l i c o  d e  v id a  d e  las  á r e a s  u r b a n a s ;  n o  

e s  a l g o  i n d e l i b e r a d o ,  " t i e n e n  q u e  ve r  

c o n  las  ló g ic a s  in m o b i l i a r ia s ,  de  f lu j o s  

d e  f u e r z a  d e  t r a b a j o  y  m e r c a n c í a s ,  de  

las p o l í t i c a s  del  E s t a d o  y  d e  lo s  i n t e ­

r e s e s  p a r t i c u l a r e s  d e  lo s  p r o p i e t a r i o s  

del  sue lo " .

- Chacras o quintas: serán conside­
radas suelo vacante, ya  q u e  s o n  las

t i e r r a s  q u e  h a b i e n d o  p e r t e n e c i d o  en  

u n  p r i m e r  m o m e n t o  a z o n a s  r u ra le s ,  

f u e r o n  a b s o r b i d a s  p o r  la e x p a n s i ó n  

u r b a n a  y  se  i n c o r p o r a n  al e j i d o  m u ­

n i c ip a l  p o r  ley. P o r  lo g e n e r a l  t i e n e n  

h a s t a  c ie n  h e c t á r e a s  (G o d o y ,  2 0 0 6 ) .

- Tierras fiscales : s e r á n  c o n s i d e r a ­

d a s  t i e r r a  v a c a n t e  las  e x t e n s i o n e s  de  

t i e r r a  q u e  y a  n o  c u m p l e n  c o n  su  f u n ­

c ió n  o r ig i n a l  y  q u e  p u e d e n  re u t i l i za rse ,  

t a n t o  d e s d e  el s e c t o r  p ú b l i c o  c o m o

d e s d e  el p r i v a d o ,  q u e  e n  la a c t u a l i d a d  

p l a n t e a n  u n a  p r o b l e m á t i c a  e s p a c ia l ,  

d e s d e  lo u r b a n o  y  le ga l ( C l i c h e v s k y ,  

2 0 0 6 ) .

- Espacios p ú b l i c o s : no serán con­
siderados tierras vacantes, d a d o  

q u e  c o n s t i t u y e n  e s p a c i o s  d o n d e  se  

d e s a r r o l l a  u n a  p a r t e  f u n d a m e n t a l  d e  

la s  r e l a c i o n e s  s o c i a l e s  y  s e  da  un 

i n t e r c a m b i o  d e  f l u j o s  y  e x p r e s i o n e s  

c o m u n i t a r i a s .  E s c e n a r i o  d e  la v i d a  

u r b a n a  y  r e f l e jo  d e  la c i u d a d .  S o n  la 

im a g e n  de  la c i u d a d  y  f o r m a n  p a r t e  

d e  el la , n o  s o n  e s p a c i o s  r e s id u a le s ,  

y a  q u e  s a t i s f a c e n  las  n e c e s id a d e s  d e  

p e r t e n e n c i a ,  i d e n t i d a d  y  s o c ia b i l i d a d .

- Zona de Riesgo ambiental: n o  s e rá  

c o n s i d e r a d a  s u e lo  v a c a n te ,  ya  q u e  s e ­

g ú n  la R e s o lu c i ó n  N.°  1 1 1 1 /9 8  de  la 

APA,  se  t ra t a  d e  z o n a s  p r o h i b id a s  p a ra  

c u a l q u i e r  t i p o  d e  u s o  p o r  la p r e s e n c i a  

d e  d e s a g ü e s  c lo a c a le s .

Mapa 1. Elaborado en el marco del PICT 2014.0999, 
donde se identificaron ocho AUDC
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Cartografía de elaboración propia a partir de imagen de 
Google Maps; imagen a la izguierda corresponde al Área 
i, derecha al Área 2; la inferior, al área testigo Golf Club
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El análisis precedente nos permite 
arriesgar una primera definición o po- 
sicionamiento en relación con el tema. 
Para este trabajo se entenderá como 
suelo vacante a los e s p a c io s  r e m a ­

n e n te s  a la d in á m ic a  u rb a n a  vacíos o 
subutilizados, que se encuentran ser­
vidos directamente o por proximidad a 
infraestructuras existentes; "... tierras 
permanentemente desocupadas que 
se localizan dentro de los límites urba­
nos, excluyendo los parques, las pla­
zas o las áreas de protección ecológica 
destinadas a usos públicos" (Fausto y 
Rábago, 2001) (Mapa 1).

A partir de esta definición preliminar, 
se realizó la cartografía foto-digital 
de suelo vacante en tres AUDC elegi­
das dentro de las ocho identificadas 
en el PICT 2014.0999 y la posterior 
verificación con relevamiento de cam­
po. Esto nos ayudará en adelante a 
completar los primeros mapas. De las 
áreas 1,2 y Golf Club, podemos decir 
que aproximadamente los valores de 
áreas vacante son los que se ven en 
los mapas 2, 3 y 4.

Con estos elementos se determina­
ron inicialmente la localización y los 
respectivos porcentajes de superficie 
vacante en las distintas áreas.

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

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

400

parte superior de izquierda a derecha, 
y en la inferior N.° 128 y 129, en zona 
mayoritariamente de advertencia 
según 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 España, 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 
tamaño reglamentario y dispersos 
por los tres barrios que la compo­
nen: villa Don Enrique, villa del Oeste 
y villa Ercilia, con un terreno baldío 
por manzana; en algunos casos se 
presentan dos.
- Chacra 128 tiene 19,17 %; es la que 
mayores superficies desaprovecha­
das tiene, en su mayoría lotes de gran­
des dimensiones. Abarca los barrios 
Jesús María, Santa Bárbara, Santa 
Rita, barrio Policial, Los Cisnes y la 
zona terminal.
- Chacra 129, con 2,47 %, tiene dos 
lotes en el barrio Borrini y los demás 
en el San Cayetano.

- Área 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 restricción 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 
tamaño "urbano" en el barrio Juan 
Bautista Alberdi, y luego grandes lotes 
en barrio Güiraldes 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 ningún caso superan 
la hectárea completa. Corresponde al 
barrio Villa Don Andrés.
- Chacra 211 atravesada por cuerpos 
lagunares y rodeada de lagunas de 
oxidación, presenta población mayo­
ritariamente de bajos recursos, casi 
no se encuentran parcelas urbanas 
libres, y las áreas que se marcaron se 
ubican en zona de restricción severa 
hídrica. El porcentaje es de 3,69.

- Área 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 área testigo 
de las AUDC, localizada en área de 
restricción leve según 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 demás es 
zona de quintas absorbidas por el ejido 
urbano y muy próxima a urbanizarse.
- Chacra 194, con 1,58% de parcelas 
urbanas en el barrio Mujeres Argen­
tinas.
- Chacra 269 prácticamente com­
puesta por área de quintas próxima a 
urbanizar, pero con 0,61% de parcelas 
urbanas correspondientes a La France.
- Chacra 270 dentro del ejido urbano
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de  B a r r a n q u e r a s ,  t i e n e  el 3 , 9 4  % de  

p a r c e l a s  u r b a n a s  v a c a n te s .

- C h a c r a  196 , c o r r e s p o n d i e n t e  al b a ­

r r io  N u e v o  D o n  B o s c o  s in  t e r r e n o s  v a ­

c a n t e s ,  y  lo s  b a r r i o s  v i l la  L o s  L i r i o s  y  

v i l la  D o n o v a n ,  c o n  u n  p o r c e n t a j e  de  

1 ,24  % v a c a n t e ,  e n c o n t r á n d o s e  la s  

p a r c e l a s  u r b a n a s  " s a l p i c a d a s "  p o r  

la t r a m a .

- C h a c r a  197  c o r r e s p o n d e  a lo s  b a ­

r r i o s  G o l f  C lub ,  v i l l a  G e n e r a l  M i t r e  y  

v i l la  J a r d í n ,  c o n  3 ,9 9  % d e  á r e a s  v a ­

c a n t e s  e n  to ta l .

-  C h a c r a  2 7 3  c o r r e s p o n d e  al b a r r i o  La 

L ig u r ia ,  c o n  1,81 % d e  p a r c e l a s  u r b a ­

n a s  l ib res ,  u b i c a d a s  en  s u  m a y o r í a  en  

el s e c t o r  n o r te .

- C h a c r a  2 7 4  d e n t r o  d e  la c i u d a d  de  

B a r r a n q u e r a s  t i e n e  el 1 ,88  % d e  t e r r e ­

n o s  s in  o c u p a r .

CONCLUSIONES FINALES
La  e x i s t e n c ia  d e  s u e l o  v a c a n te ,  c o m o  

m u c h o s  a u t o r e s  re f ie r e n ,  p u e d e  s e r  

v i s t a  t a n t o  c o m o  u n  p r o b l e m a  c o m o  

u n a  p o t e n c i a l i d a d .  D e s d e  lo n e g a t i v o ,  

d i f i c u l t a  la u n i f o r m i d a d  del  e j i d o  u r ­

b a n o ,  a u m e n t a  la d e m a n d a  de  t r a n s ­

p o r t e  y  a c r e c i e n t a  las  d i s t a n c i a s  de  

lo s  r e c o r r i d o s ,  a d e m á s  d e  p r e s e n t a r  

e x i s t e n c ia  d e  i n f r a e s t r u c t u r a  i n s t a l a ­

da  q u e  n o  es  a p r o v e c h a d a .  S o n  t e r r e ­

n o s  s in  u s o  q u e  v a n  i n c r e m e n t a n d o  

s u  v a l o r  a t r a v é s  d e  p l u s v a l í a s  q u e  

b r in d a  el E s ta d o .  C o m o  p o t e n c ia l i d a d ,  

p u e d e n  s e r  u s a d o s  p a r a  r e o r d e n a r  la 

m a l l a  u r b a n a ,  o p t i m i z a r  lo te s  c o n  i n ­

f r a e s t r u c t u r a  y  s e r v ic i o s ,  d e n s i f i c a r  la 

c i u d a d  e v i t a n d o  la g e o fa g i a .  Es te  t r a ­

b a jo  p r e t e n d e  s e r  u n  a p o r t e  d e s d e  la 

lo c a l i z a c ió n  y  s u p e r f i c i e  al m o m e n t o  

de  p l a n i f i c a r  la c i u d a d .
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