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“La avaricia y el lujo han sido la ruina de todo gran Estado”
Tito Livio, historiador romano (59 a.C - 17d.C.)
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0 | Introduccion

El presente estudio es el trabajo de la Memoria para la obtencién del titulo de grado de la
Licenciatura en Urbanismo. El mismo fue elaborado entre los afios 2012 y 2014, e iniciado en el
marco del Taller V de dicha carrera.

En estas paginas se exponen, recorren y analizan las transformaciones de una centralidad
urbana del segundo corddn de la Region Metropolitana de Buenos Aires con especial foco en
los afios recientes. Sin embargo, se opté también por indagar en la génesis de las mismas, con
la intencién de llegar a comprender lo mas cabalmente posible las causas inmanentes que
subyacen internamente en el proceso, las cuales, estructurandolo en conjunto con las fuerzas
sociales actuantes hoy en dia, llegan a darle la forma tal cual se la puede apreciar hoy en dia.
Finalmente, luego de las conclusiones arribadas tras el analisis del proceso, del trasfondo que
lo sustenta, y de un caso testigo en particular, se exponen criterios propositivos para su mejor
gestion.
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1 | Presentacion de la problematica, fundamentacion y
metodologia aplicada

1.1 | Problematica a desarrollar

Los efectos del proceso de densificacion y verticalizacién subita del tejido residencial en la
zona Microcentro del partido de San Miguel, situado en la segunda corona de la Regién
Metropolitana de Buenos Aires (RMBA) constituye el objeto de estudio de esta investigacion.

La problemdtica anidada en el mismo estd dada por las radicales consecuencias sociales y
morfoldgicos que estas transformaciones han producido en un corto lapso en su entorno
inmediato —con incidencia, principalmente, en los servicios de infraestructura, de
equipamiento y en los valores del suelo, entre otros— trayendo al centro del debate cémo el
modelo de ciudad determinado desde la normativa se materializa en este tipo de centros
urbanos.

Para dar cuenta del desarrollo y los alcances de este proceso, este trabajo analizara, por un
lado, la evolucién de los discursos de los actores sociales relevantes, y, por el otro, las
modificaciones de determinados indicadores urbanos en un drea de estudio de dieciséis
manzanas —a modo de muestra representativa del proceso en la zona Microcentro antes
mencionada—, todos en el periodo de tres afios y medio, tomando como cortes temporales los
meses de julio de 2009 y febrero de 2013.

Asi, dentro de este marco de analisis, la utilidad de este estudio de caso reside en:

e |a posibilidad de proceder luego a encontrar similitudes y diferencias con casos
semejantes en la Regidn Metropolitana de Buenos Aires;

e |a oportunidad de esbozar un prototipo de mecanismo contextual de ponderacién de
los potenciales efectos de los procesos de densificacion en un area urbana central de
la segunda corona de la RMBA,;

e vy, finalmente, el ensayo de una propuesta de posible resolucién a este tipo de

problematicas urbanas.

El trabajo avanza sobre discusiones previas® que plantean interrogantes tales como: éDe qué
modo y por qué se construyen las torres? ¢ Quiénes estan a favor y quiénes en contra? ¢Cual es
su impacto en la ciudad construida? Y a partir de estas primeras respuestas surgen nuevas
preguntas sobre la base del andlisis evolutivo:

e (Cudl es la nocién que cada actor social ha construido alrededor del término
“torre”?

e (la evolucion de tres afios que se analiza verifica en sus tendencias las
prospectivas ensayadas en el estudio de 2009?

! Proyecto de Investigacion “Las torres como nuevo tipo edilicio del conurbano. Actores, procesos y mecanismos en
la transformacion del centro de San Miguel”. Categoria: Fondo Semilla. Programacion 2009-2010. Instituto del
Conurbano de la Universidad Nacional de General Sarmiento.
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e (Se ha acentuado el proceso o cambiado en sus caracteristicas, en el aspecto
material o social?

e (Cudl es la posicidn actual de los actores del gobierno municipal sobre el
proceso? ¢Qué cuestiones pueden haber influido en uno u otro sentido?

e Comparativamente, écuales han sido las decisiones tomadas en otros
municipios de la Regién con procesos similares?

e (Qué propuestas urbanisticas pueden ensayarse para corregir los efectos no
deseados detectados en el proceso?

1.2 | Fundamentacion de la eleccion

En la localidad de Mudiz se ha detectado como problematica un proceso de densificacion
intensiva como un caso mas dentro de una constelacion de otros similares que cobraron
visibilidad en situaciones emblematicas acaecidas en barrios portefios de la ciudad de Buenos
Aires, como Caballito, o partidos de la primera corona del Gran Buenos Aires, como Vicente
Lépez. Al ser uno de los primeros casos surgidos en un centro urbano de la segunda corona de
la RMBA, el de Mufiz se presenta como un caso testigo de este tipo de rapidas
transformaciones del tejido residencial en centralidades suburbanas. A su vez, el entramado
socio-espacial pone una vez mas de relieve el juego de actores a favor y en contra de las

mismas.

El desarrollo de las modificaciones del paisaje urbano se inicia hacia finales de la década de
1990, con la construccidn de las primeras torres en el area de estudio. Desde ese entonces, ya
se han construido seis torres y otros tantos edificios de considerable altura, principalmente en
un drea conformada por dieciséis manzanas de baja densidad edilicia en el drea central de la
localidad de Muiiiz. Actualmente, el proceso ya se ha extendido decididamente al resto de la
zona denominada Microcentro en el Cddigo de Zonificacion Preventiva del partido; dicha zona
es la que detenta los valores urbanisticos que permiten esta densificacién (FOS: 0,6 - FOT: 3 —
Densidad: 1.500 "/ ).

Definitivamente, esa normativa municipal es la que, en primera instancia, permite que estas
tipologias constructivas se materialicen en el territorio analizado. Sin embargo, la legislacién
municipal no es un instrumento de ordenamiento urbano aislado, valido por si mismo, sino
gue se inserta en un marco juridico en el cual existen regulaciones de mayor y menor
jerarquia. Dentro de las de nivel superior, hay que sefialar el Decreto-Ley 8.912 de la provincia
de Buenos Aires (denominada Ley de Ordenamiento Territorial y de Usos del Suelo) que data
del afio 1977 y que cuenta con diversas modificaciones a la fecha. Especificamente, su
articulado abarca aspectos centrales de distincion y regulacion de los usos del suelo rural y
urbano de todo el territorio provincial, para centrarse detalladamente sobre las cuestiones del
segundo tipo de suelo, al punto de ordenar las instancias de planeamiento e instrumentacion
legal de ordenamiento urbanistico. Asi, esta ley provincial se convierte en la legislacién madre
que brinda los pardmetros a las ordenanzas municipales que rigen localmente las
delimitaciones de areas y de zonas, los usos permitidos y la morfologia determinada en cada
una.

Las torres en el damero Martin Maximiliano Murioz | 13



Las torres en el damero: Transformaciones residenciales en una centralidad de la segunda
corona de la RMBA

En el caso del partido de San Miguel, el proceso estipulado por el Decreto-Ley 8.912/77 esta
inconcluso. A la fecha de inicio de este estudio (2009), el gobierno municipal tan sdlo contaba
con un Cddigo de Zonificacion Preventiva heredado del ex partido de General Sarmiento y que
data de 1979, lo cual implica que ha conservado y aplicado —con ciertas modificaciones de
forma pero no de fondo— los instrumentos y parametros de regulacién urbanisticas aplicados
de hace ya mas de 30 afios. Esto no es un dato menor, si tenemos en cuenta que los
paradigmas del pensamiento urbano en boga entonces distan enormemente de los rasgos que
han adquirido presentemente merced a afios de debate y discusion en el campo académico y
profesional, no sdlo internacional sino también localmente. Como se apuntard en el trabajo,
tanto en la ley provincial antedicha como en la normativa municipal, se reconocen rasgos
distintivos de los modelos de ciudad inducidos por ambos que los enmarcan claramente
dentro de la linea de las propuestas del movimiento modernista.

En segunda instancia, las inversiones que permitieron materializar ese modelo de ciudad no se
presentaron sino hasta finales de la década de 1990. Fue entonces cuando el marco juridico
del conocido Plan de Convertibilidad facilitdé la posibilidad de ingreso de grandes inversiones
extranjeras en la Argentina. Parte de las mismas se destinaron a la inversidon en grandes
proyectos de desarrollo inmobiliario, ejemplos de los cuales pueden encontrarse en los
shopping centers, hipermercados, complejos de cines, urbanizaciones cerradas y torres en
altura. En el caso del area de estudio, las primeras torres construidas constituyeron la punta de
lanza de un proceso de inversién en el territorio por parte de un grupo inversor espafiol, con
marcas distintivas como las torres Barcelona o Ibiza. Estas torres alcanzan como maximo 24
pisos (aproximadamente unos 75 metros de altura).

El impacto de tales construcciones no ha sido menor. Como ya se menciond anteriormente, el
tejido edilicio se caracterizaba hasta entonces por ser casi exclusivamente residencial de baja
densidad, en el que las casas no superaban la planta baja y una o a lo maximo dos plantas
altas. Ademas, existian unos pocos edificios de no mas de nueve pisos sobre la avenida
Presidente Perdn, la principal y eje comercial del partido. A esto se suma la presién
terminante sobre los servicios de infraestructura, de transporte y de equipamientos sociales
en razén de la mayor densidad poblacional. Asi que la edificacidon de aquellas construcciones
del parrafo anterior dispard al poco tiempo la reaccién de los vecinos de la zona que no
tardaron en reunirse y organizarse para manifestar su descontento con la transformacién del
barrio y el estilo de vida adoptado desde hace largo tiempo. Sin embargo, luego de varios afios
de lucha por hacerse oir, con asambleas, manifestaciones, publicaciones y reuniones con las
autoridades, el movimiento se ha ido diluyendo paulatinamente, quizas ante la desilusion de
comprobar que mas edificaciones se han sumado a un proceso que se ha acelerado en los
ultimos afos.

Efectivamente, la cantidad de construcciones levantadas ultimamente permiten, ya desde la
mera observacion, constatar una drdstica transformacién del paisaje urbano que es facilmente
traducible en la generacién de miles de metros cuadrados nuevos a partir de la demolicién de
una cantidad harto menor. Y este proceso es especialmente sensible en el area de estudio
seleccionada, tomando como cortes temporales el relevamiento efectuado en 2009 contra el
presente de este estudio.
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Asi, este trabajo cobra relevancia a la luz del proceso sefialado, desde sus causas reconocibles,
pasando por su desarrollo alin no concluido, hasta en sus efectos inmediatamente
perceptibles. El hecho de que casos semejantes se reconozcan bajo proceso similares en
diversos centros urbanos de la RMBA amerita destacarlo como caso testigo dentro de la
segunda corona de la Regidn, lo cual llama a destacar sus propias particularidades. Obra como
antecedente directo el trabajo efectuado dentro del marco del Fondo Semilla (UNGS)
“Importando la torre al barrio. Procesos de densificacidn intensiva en la periferia metropolitana
de Buenos Aires” de 2009 y los relevamientos efectuados en la materia Taller | de la
Licenciatura en Urbanismo (UNGS) del mismo afio. Otra bibliografia pertinente sobre procesos
similares en otras centralidades de la RMBA y la CABA sera tenida en cuenta para seialar
semejanzas y variaciones de los procesos.

1.3 | Marco teodrico: encuadre conceptual del estudio

Para abordar la problematica se parte primeramente de los conceptos centrales densidad y
densificacion. Colindante con los mismos, la definicion de qué es una torre, cdmo se ha
construido histéricamente ese concepto dentro del campo del urbanismo y dentro de qué
paradigma se lo reconoce, se hace imprescindible para comprender los alcances y limitaciones
del simbolo reconocible del fendmeno. En otro aspecto, servira, a los fines de dar cuenta del
territorio en el que se localizan, la delimitacion de los alcances del término mas aceptado de
centralidad. Finalmente, las implicancias de la problematica demanda el abordaje de las
cuestiones de la renta urbana y los procesos de valorizacion del suelo, especialmente en las
ciudades latinoamericanas.

El presente estudio de caso es posible encuadrarlo en diversas esferas de investigacion dentro
del campo del Urbanismo, segln lo mas préoximo o lejano de la interseccién con los campos de
sus disciplinas auxiliares, como la Arquitectura, la Sociologia Urbana, la Economia Urbana, la
Geografia, la Demografia, la Ecologia Urbana y el Derecho Urbanistico, principalmente. Dentro
de esta constelacion de enfoques y discursos sobre el mismo objeto de estudio, este caso se
establece dentro del conjunto de investigaciones sobre las transformaciones fisicas y sociales
de los procesos de densificacion vertical del tejido residencial en areas de centralidad,
retomando las contribuciones de las mencionadas disciplinas segin lo amerite el caso.

Partiendo de los discursos identificables a partir de las consecuencias observables a primera
vista en torno al fendmeno mencionado anteriormente, se identifican conceptos diversos,
aunque fuertemente ligados entre si, a saber:

El proceso de produccién de la ciudad, como proceso de calificaciéon del espacio, valorizacion
del territorio y diferenciacién espacial (cf. La construccion de la ciudad, J. Lombardo, 2007: 42,
53, 70).

1. El modelo de ciudad impuesto desde la normativa urbanistica, como tipo fisico e
histérico de un ideal reconocible por las caracteristicas del espacio urbano y, en
especial, de determinadas tipologias residenciales, cuyo desarrollo busca fomentar.
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2. Los cambios en los patrones de oferta y consumo de los productos inmobiliarios y su
repercusion en la distribucidn de las légicas de asentamiento de los sectores sociales
en la ciudad.

Desde las producciones académicas y periodisticas sobre este tipo de procesos se pueden
reconocer las siguientes dimensiones sustentadas sobre discursos légicos, fundamentalmente:

A. El discurso sobre la densificacion vertical, que hace tanto referencia a la densificacidon
edilicia como la poblacional.

B. El discurso sobre la seguridad (urbana) que se remite, en este caso, a la identificacion
con determinadas dinamicas inmobiliarias, ciertas tipologias edilicias y patrones de
asentamiento y localizacién en el entramado urbano. Esto se vincula con fendmenos
como la segregacion social, la fragmentacidon urbana y ciertos tipos de gentrificacion de
areas centrales con particulares caracteristicas.

C. El discurso sobre la forma de hacer ciudad, desde las narrativas de tipos urbanos
ideales que se sintetizan en modelos, hasta la normativa que intenta cristalizarlos en el
territorio a través de la gestidn urbana de los tres niveles de gobierno.

D. El discurso econdmico, evidenciado en las inversiones publicas y privadas en el
territorio, sea por obras publicas, el movimiento del mercado inmobiliario e incluso los
modelos de gestion territorial de los mencionados niveles de gobierno.

E. El discurso sobre las transformaciones socio-territoriales en la RMBA remiten al
discurso de la academia sobre este proceso, pero que a los fines de este estudio,
enfocaremos las indagaciones sobre la cldsica dicotomia entre la densificacién en areas
centrales y la expansiéon suburbana, como el doble juego del crecimiento

metropolitano.

1.4 | Interrogantes y ejes de reflexion

El objetivo principal de este estudio es describir e interpretar las légicas de transformacion
residencial intensiva en dreas de centralidad de la segunda corona de la RMBA. Para ello se
intentard dar respuesta a los siguientes interrogantes:

e (Por qué se construyen las “torres”?

e (Cudl esla nocidn que cada actor social ha construido alrededor del término “torre”?

e (Quiénes estan a favor y quiénes en contra?

e (Cudl es suimpacto en la ciudad construida?

e (la evolucion de tres afos y medio analizada verifica en sus tendencias las
prospectivas ensayadas en el estudio de 2009?

e (Se ha acentuado el proceso o cambiado en sus caracteristicas, en el aspecto material
o social? ¢Se trataria de un proceso de gentrificacion?

e (Cudl es la posicidon actual de los actores del gobierno municipal sobre el proceso?
¢Qué cuestiones pueden haber influido en uno u otro sentido?

e (Qué propuestas urbanisticas pueden ensayarse para ponderar y corregir los efectos

no deseados detectados en el proceso?
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De esta forma, se plantean como objetivos secundarios dar cuenta de todas aquellas
cuestiones incidentales que coadyuvan a alcanzar el cumplimiento del objetivo principal, como
ser el estudio y analisis de las transformaciones del drea de estudio desde tres aspectos: el del
marco juridico — normativo que posibilita el proceso observado; el de las transformaciones de
la morfologia urbana que se percibe; y, finalmente, el de la trama social que interactia eny
con ese territorio. Todos ellos observados especialmente dentro de este marco temporal de
cuatro afios (2009 - 2013).

1.5 | Metodologia aplicada

1.5.1 | Definicion del area y periodo de estudio

El drea de estudio se ubica en el partido de San Miguel, el cual es parte de la segunda corona
de partidos que conforman la Regidon Metropolitana de Buenos Aires (RMBA). Hasta 1995, los
actuales territorios de los partidos de San Miguel, José C. Paz y Malvinas Argentinas
conformaban el partido de General Sarmiento, creado en 1891, cuya ciudad cabecera era la
ciudad de San Miguel. Esta se encuentra aproximadamente a 50 km al noroeste de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires (CABA) y esta estrechamente vinculada con la misma por medio de
dos servicios metropolitanos de ferrocarriles de pasajeros, y varias lineas de colectivos de igual
alcance.

Especificamente, de esa area de estudio se seleccionan para el presente trabajo dieciséis
manzanas ubicadas en el partido de San Miguel, doce las cuales se encuentran
administrativamente en la localidad de Mufiiz y las cuatro restantes en la de San Miguel. Dicha
superficie se encuentra enmarcada por las calles Pdte. Perdn, San José, Serrano y Rodriguez
Pefia, y a los fines de analisis territorial se considerardn parte de la misma los lotes frentistas a
las arterias delimitadoras. Ademds, se incorpora a consideracién un darea de influencia
establecido en cuatro cuadras a la redonda con el fin de considerar aquellos elementos del
entorno que influyen decisivamente en la dindmica socio-econémica del drea de estudio. Esta
seleccidn obedece, por un lado, por ser considerarse que esta area es donde se observaron los
primeros ejemplos del proceso, es donde se concentran actualmente la mayor densidad de
casos y, por ende, se la considera representativa de las tendencias del resto del drea de

estudio. Por ultimo, se tomaran dos cortes temporales de esa muestra en estudio a los fines

del andlisis previsto: julio de 2009 y febrero de 2013.

Las dimensiones a considerar se identifican con los discursos detectados (ver pdgina 15). Para
ello se procede a indagar las fuentes cualitativas seleccionadas en busca de aquellas variables
presentes en el relato que los actores construyen en torno al problema de estudio, y que
permitan de-construirlos para posteriormente estudiarlos y caracterizarlos en contexto. Con
respecto a las fuentes primarias de datos, los indicadores seleccionados permiten caracterizar
cuantitativamente el fendmeno, ponderar su impacto y dar cuenta de las tendencias
materializadas en el drea de estudio por los actores sociales. Con respecto al relevamiento del
area de muestreo, en casi todos los cuales son retomados del relevamiento del afio 2009 a los
fines comparativos. Mas adelante, en el listado de fuentes previstas, se listan los indicadores
seleccionados para este tipo de fuentes.
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1.5.2 | La metodologia seleccionada
Se utilizard la metodologia de la triangulacién dada la heterogeneidad de fuentes a relevarse,
investigadores y teorias, ademas de la existencia de datos cuantitativos y cualitativos.

Por otro lado —y como ya se ha expuesto anteriormente—, el reconocimiento de los discursos
en circulacion requiere el empleo de ese tipo de metodologia, que supone un fuerte trabajo
empirico relacionado con el relevamiento de datos en campo y la entrevista de actores sociales
ligados a las transformaciones en estudio. Por otro lado, es también importante el recurso a las
fuentes secundarias, en especial, la consulta y estudio de la bibliografia relevante a la
investigacion, dentro de las que la normativa de aplicacidn es clave para comprender los tanto
los fundamentos del proceso como su materializacién.

1.5.3 | Trabajo de relevamiento y analisis

Como ya se sefalara, las caracteristicas del objeto de andlisis demanda el acercamiento a
campo con el fin de relevar en terreno diversos aspectos cruciales para la comprension del
fendmeno bajo estudio y del proceso que lo moldea. Asimismo, se procedio al relevamiento
fotografico del conjunto del area y a la recabar de otras fuentes secundarias otras imagenes
gue permitiesen ilustrar mejor el proceso a lo largo del tiempo.

Asi, se diseid a tal fin, una planilla de relevamiento que permitié recabar in situ aquellos datos
gue permitieran, por un lado, utilizar tales datos e elaborar indicadores a partir de ellos para
dar cuenta del cuadro de situacién del escenario seleccionado, por el otro, poder establecer
una comparativa con el relevamiento del afio 2009 a partir de tendencias detectadas.

En otro aspecto, se procedid al recabar informacion estadistica oficial disponible tanto en
formato impreso como digital a fin de poder construir las series histéricas de datos e
indicadores que describieran cuantitativamente diversos aspectos centrales del proceso. De
igual forma, se realizd tanto la recopilacion como la produccidn de cartografia ilustrativa de los
aspectos abordados en cada capitulo proveniente de fuentes oficiales como privadas de libre
disponibilidad.

Asimismo, se han realizado entrevistas a actores claves ligados a esta cuestion, lo cual ha
permitido poner en relacién los datos materiales rescatados en los relevamientos, con las
transformaciones observadas en el territorio, y, de esta forma, vislumbrar las tomas de
decisiones que los mismos actores realizan e infieren del resto sobre este proceso urbanistico.
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2 | Marco Conceptual

2.1 | De la estructuras urbanas en las megalopolis del siglo XXI

Para poder enmarcar las escalas involucradas en el presente estudio, cabe sefalar que el
territorio bajo estudio se inserta, por su importancia funcional y jerarquia estructural, dentro
de un sistema regional-urbano conformado en torno a la Ciudad Auténoma de Buenos Aires
como Area Central y primaria del mismo. Al mismo tiempo, dados los estadios histdricos
involucrados a lo largo de la evolucion de dicho sistema, se ha recurrido a diferentes términos
a lo largo de los mismos para dar cuenta de este objeto de estudio. Por ello, se recurrird a los
términos mas difundidos actualmente (en grado de complejidad, de menor a mayor: Ciudad,
Gran Ciudad, Area Metropolitana, Regién Metropolitana, Metdpolis, Region Urbana vy
Megaldpolis, entre otros vocablos posibles) siguiendo las conclusiones del trabajo de Susana
Kralich expuesto en (Kralich, Sobre aglomerados en expansion: algunas preciones conceptuales
y su aplicacion al caso Buenos Aires, 2012), el cual retoma y sintetiza varios de los trabajos mas
relevantes de interpretacion del proceso (Abba, Metrépolis Argentinas. Agenda politica,
institucionaliad y gestidon de las aglomeraciones urbanas interjurisdiccionales, 2010) (Pirez,
1994), al mismo tiempo que rescata las definiciones censales (INDEC, 2003) y de otros
documentos oficiales que buscan definir el complejo escenario del aglomerado Buenos Aires
en expansion.

Referencias

0:Ciudad central principal

1: Aglomerado (envolvente de la mancha
urbana, continuo edificado).

2:Gran Ciudad (mosaico de jurisdicciones total
y parcialmente involucradas por el continuo
edificado)

3:Area Metropolitana (mosaico de
jurisdicciones involucradas por la totalidad de la
mancha urbana: distritos aglomerados en
forma total, parcial y apenas)

4:Region Metropolitana (mosaico de
jurisdicciones involucradas por la totalidad de la
mancha urbana, mas el agregado de las que,
aunque no aglomeradas, estdn integradas
funcionalmente)

5:Metéapolis (se ubica allende la regidn
metropolitana hasta los extremos de Ia
urbanizacion que, localizados por fuera de sus
bordes se relacionan funcionalmente con ella a
través de un conjunto especifico de fendmenos
y relaciones sociales, econdémicas y politico-
administrativas)

6:Region Urbana (encadenamiento mas o

menos compacto de aglomeraciones vy
ciudades)
Obs.: Cada figura contiene a las precedentes.

Esquema 1: Aglomeraciones en expansion. Esquema resumen. Fuente: (Kralich, Sobre aglomerados en expansion:
algunas preciones conceptuales y su aplicacion al caso Buenos Aires, 2012, pags. 102-104, 115).
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Al respecto de la conformacién de los areas centrales de las ciudades, se considera a la obra de
Walter Christaller, Los lugares centrales del Sur de Alemania (Die zentralenOrte in
Siiddeutshland) como el punto de referencia inicial para entender cémo surgen, qué funciones
cumplen vy a partir de qué elementos los asentamientos urbanos se organizan jerdrquicamente,
no soélo entre ellos sino también a su interior. A pesar de las limitaciones que se le achacan a
sus postulaciones sobre el tema de las centralidades urbanas (como la excesiva simplificacién o
la presuncion de isotropia de la superficie sobre la que se asientan los sistemas urbanos en una
region dada), se rescatan sus propuestas tedricas, en tanto conciben que “la centralidad, el
grado en que una ciudad sirve a su zona circundante, sélo puede medirse en términos
relacionados con los bienes y servicios que ofrece. Hay variaciones tanto en cantidad como en
calidad, existen drdenes diferentes de bienes y servicios, puesto que unos son caros y se
necesitan o compran con poca frecuencia, requiriendo grandes poblaciones para que su oferta
se mantenga; otros constituyen verdaderas necesidades cotidianas y tan sdlo requieren
poblaciones pequefias para sostenerse” (Carter, Funciones del lugar central y teoria de los
lugares centrales, 1987, pags. 94-95). De esta manera, se consideran primeramente dos
elementos fundamentales para la graduacidn de la jerarquia de los centros urbanos:

e La poblacion umbral: definida “como el minimo de poblacion que se requiere para
originar la oferta en venta de determinado bien o para que se sostenga la prestacion
de determinado servicio; lo que en términos econdmicos significa que exista la
demanda minima que haga que esa oferta resulte viable. (Carter, Funciones del lugar
central y teoria de los lugares centrales, 1987, pag. 95).

e El alcance del bien o servicio: se determina como “la distancia mdxima que los
consumidores recorrerdn para comprar un bien u obtener un servicio ofertados en una
determinada plaza central; a partir de cierta distancia del centro, los inconvenientes
del desplazamientos, medidos en tiempo, costes y molestias, pesardn mds en la
conciencia del consumidor que el valor del producto o la necesidad del mismo, o bien se
dispondrd ya, a partir de esa distancia, de la posibilidad de acudir a un centro
alternativo mds proximo” (Carter, Funciones del lugar central y teoria de los lugares
centrales, 1987, pags. 95-96).

Esta concepcién tedrica de la generacién y funcidon de los lugares centrales o areas de
centralidad urbana, determina la distincion de:

e Un sistema de jerarquias entre los distintos centros urbanos (Carter, Funciones del
lugar central y teoria de los lugares centrales, 1987, pags. 97-101)

e La conformacion de un darea de influencia en torno a los mismos (denominada
hinterland en el discurso técnico-académico), variable de acuerdo con su grado de
jerarquia (Carter, Funciones del lugar central y teoria de los lugares centrales, 1987,
pags. 96, 99).

Sobre la cuestion de las jerarquias urbanas, Christaller reconocié tres principios basicos
actuantes:
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e El principio del mercado: que tiene en cuenta “las dreas servidas desde un conjunto
minimo de lugares centrales” (Carter, Funciones del lugar central y teoria de los
lugares centrales, 1987, pag. 101);

e El principio del transporte: en el que “la distribucion es tal que el mayor numero
posible de plazas aparecen situadas sobre las principales rutas de transporte que
enlazan a los centros de orden superior” (op. cit.);

e El principio administrativo: en el que “el criterio rector lo constituye la mds eficaz
administracion, lo cual requerird que se establezca una clara separacion de todas las
regiones complementarias, puesto que no pueden ser administrativamente

compartidas” (op. cit.).

Ahora bien, para circunscribir la definicion de centro urbano o centralidad urbana, se apela a la
definicidén por sus caracteristicas distintivas segin James Johnson (Johnson, 1974, pags. 153-
176):

Alto nivel de accesibilidad
Elevada densidad de utilizacion del suelo
Ausencia/Disminucién de poblacién residencial

Ausencia/Disminucién de la industria

v e W N

Elevado grado de especializacion interna

Por su parte, Harold Carter(1987) distingue —para su estudio de los Centros Comerciales y de
Negocios (CBD?, en inglés) en las obras de Murphy, Vance y Epstein (1955), por un lado y de
Davies (1965), por el otro—, la existencia de un corazén o nucleo urbano bdsico (“hardcore” o
“kernel”), (Carter, El centro comercial y de negocios, 1987, pdg. 287)durante su disquisicidn
sobre los diversos métodos disefiados hasta entonces para poder llegar a delimitar tales CBD.
Dicho nucleo “duro” o “basico”, se define como aquel poligono en el que “las cualidades
definitorias alcanzan su mdxima intensidad” (Murphy, Vance, & Epstein, 1955) y (Carter,
op.cit.). Alli, “se da un uso mds intensivo del espacio, unos valores mds altos del suelo, un
mayor trdnsito peatonal, y, por lo general, unos edificios mds altos, indican la presencia de un

7

‘nucleo’” (Carter, op.cit.).

Asimismo, mas tarde, Carter (1987) avanza en la nocién de una “zona de transicidon” contraria
a la concepcién temprana de un “marco” o “borde” que rodea al CBD. Al respecto, Carter
explica que “la nocidn bdsica a que responde esta zona es bien simple. Los usos residenciales se
van extendiendo hacia el exterior y conforme los usuarios centrales van demandando mds
espacio, las dreas residenciales interiores van siendo ocupadas a través de un proceso de
invasion y sucesion. (...) En alguna medida, el crecimiento en altura del CBD, junto con el
desarrollo suburbano de la industria y del comercio al por menor (que se desplaza hacia centros
de compra suburbanos o incluso fuera de la poblacion), determinan una disminucion de la
demanda de espacio en esta zona y, consecuentemente, una falta de renovacion de lo que
constituye su viejo patrimonio de edificaciones ; lo que, a su vez, se traduce en el deterioro y
depreciacion...” (Carter, El centro comercial y de negocios, 1987, pag. 317).

? CBD = Central Business District (Distrito Central de Negocios).
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Sin embargo, concluye desdefiando las modelizaciones que buscan encontrar un patrdn
uniforme que permita determinar fehacientemente la extensidon del CBD de una ciudad
cualquiera, ya que, sefala, “nuestro conocimiento y comprension de los procesos operativos y
de las consiguientes pautas de uso del suelo en el centro de la ciudad resultan completamente
inadecuados. (...) Es esencial el estudio cuidadoso y detallado del proceso en marcha. Ello
implica el percatarse de modo efectivo de los intereses de los usuarios del suelo céntrico, de las
actividades en que éstos se encuentran inmersos, de las relaciones y enlaces que requieren, y
de los recursos, tanto econémicos como politicos, que son capaces de desplegar.” (Carter, El
centro comercial y de negocios, 1987, pag. 321).

Es por ello que se hace preciso distinguir semejanzas y diferencias entre estos estudios
centrados sobre la ciudad anglosajona y europea, de las dinamicas propias de nuestras
ciudades pampeanas, y ademas teniendo en cuenta que el presente estudio se centra sobre
una subcentralidad conurbada y metropolizada por la ciudad primada de la Argentina. En
sintonia con las caracteristicas locales, es Randle en su obra “La Ciudad Pampeana” que
estudia en especificidad la estructuracién de las localidades de la pampa ondulada. Al respecto
de la expansién de las areas centrales explica: “Ya al hablar de los alineamientos comerciales
indicamos la tendencia a la dispersion lateral que un cierto grado de saturacion traia
aparejado. Es, sin duda, no solo la expansion del comercio minorista, sino el crecimiento del
sector de actividades terciarias lo que favorece esta tendencia masiva contra la pauta lineal
primitiva, basada en un rudimento de estrategia comercial. La diversificacion de los servicios
permite hoy una cierta descentralizacion, sin descontar, por cierto, que la densificacion del
transito y los problemas de estacionamiento la favorecen. Esta expansion, empero, no es solo
horizontal, ya que al tomar incremento el drea, los valores inmobiliarios promueven por si solos
la densificacion y la consiguiente edificacion en altura” (Randle, La ciudad pampeana, 1977,
pag. 102). Continuando su exposicion el autor precisamente detalla que el proceso de
expansion de las areas centrales y como esto afecta a la denominada “zona de borde” o “de
transicién” citada mas arriba. Por sus implicancias socioeconémicas, volveremos a retomar
este aspecto en el titulo “2.3 [ Zonificacion, renta urbana y plusvalia” mas adelante.

Asimismo, como se observara tanto en el Marco Contextual (en la pagina 38) como en el
Analisis de Caso (en la pagina 117), estas consideraciones permiten definir el objeto de estudio
en base a datos cuantificables del entorno y no Unicamente a elementos subjetivos de
apreciacion del territorio por parte de los actores intervinientes.

2.2 | Continuidades y rupturas de los planes y proyectos

Diversos autores han presentado y desarrollado investigaciones acerca de las continuidades y
rupturas en torno a las ideas y proyectos que se originaran en planes concebidos a lo largo de
la evolucion moderna de las propuestas urbanisticas (Gravagnuolo, 1998) (Hall, Ciudades del
Mafana. Historia del urbanismo en el siglo XX, 1996).

En particular sobre el caso de Buenos Aires y su actual region metropolitana, Alicia Novick
sefiala que “los planes modernos, revelan las formas de pensar la ciudad en un momento dado,
las intenciones globales sobre su sociedad y su espacio. Asimismo, las partes de planes que se
concretan son aquellos ‘proyectos’ consensuados que persisten en el tiempo. Estos siempre
interactuaron con la ciudad existente, con sus espacios indeterminados y sus tiempos largos.
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Los tiempos de las concepciones originales y las reinterpretaciones técnicas, aquellos de las
decisiones politicas, de la memoria y de las prdcticas sociales” (Novick, Planes versus
proyectos: Algunos problemas constitutivos del Urbanismo Moderno. Buenos Aires (1910-
1936), 2000). Asimismo, la investigadora apunta que justamente en este aspecto, se revela
uno de los papeles asumidos por el Urbanista: “en la composicion del plano, se perfila un
consenso sobre las ideas técnicas acerca de la ciudad pero también se ‘fija’ y da forma a las
ideas corrientes. Desde ahi los urbanistas son ‘reveladores’ de las intenciones sobre la ciudad,
pero también ‘fijadores’. Las partes del proyecto que se traducen en proyectos urbanos serian
aquellas que consensuadas persisten estables en el tiempo” (Novick, Planes versus proyectos:
Algunos problemas constitutivos del Urbanismo Moderno. Buenos Aires (1910-1936), 2000).

llustracién 1: Croquis que ilustra una calle que atraviesa una de las secciones de la "ciudad radiante" propuesta por Le
Corbusier, y que muestra los paradigmas de las propuestas modernistas en el Urbanismo. [Cf. (Gravagnuolo, 1998)]

De ahi que aquellas continuidades sementadas a lo largo de la sucesion de planes, entre
proyectos concretados, en concrecién y retomados para su materializacién, se observa la
formacidon de un consenso, en apariencia tacito, pero que permite vislumbrar también el
traspaso de ideas y proyectos. De esta forma es que “al igual que la gran mayoria de los
planteos de entre-guerras en América y en Europa, los planes no se llevan a cabo. Sin embargo,
sus ideas toman materialidad a través de las intervenciones fragmentarias” (Novick, op.cit.).

Sobre este aspecto de la evolucién de la planificacidn urbanistica, se analizaran mds adelante
en el titulo “3.2 | Planificacién territorial sobre la RMBA” las continuidades y rupturas en el
papel asignado a la ciudad de San Miguel como centro urbano regional de la Regidn
Metropolitana, y las consecuencias de ese encadenamiento de decisiones traducidas en el
territorio.

Finalmente, siguiendo, no obstante, otra vertiente de investigacion, es importante rescatar en
este apartado las variadas aproximaciones investigativas llevadas adelante en el campo de los
estudios geograficos y urbanos en torno a la teoria de “estructura-agencia”, desarrollada por
diversos autores como Anthony Giddens, Pierre Bourdieu o Peter Berger y Thomas Luckmann.
Al respecto, H. Zunino afirma —a partir de los trabajos del primero de los autores
mencionados— que “la teoria de la ‘estructuracion’ avanza considerablemente en disolver el
aparente dualismo entre propiedades estructurales y agencia colectiva o individual, dilema que
ha limitado una comprension multidimensional de los proceso de transformacion urbana”
(Zunino, 2000). Y avanza en la consideracion de la linea de investigacién adelantada por P.
Healy y S. Barret “para enfrentar la cuestion de como el espacio urbano es producido
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socialmente, es necesario resolver el dilema entre agencia y estructura, esto es la forma en que
agentes individuales y colectivos intervienen en la negociacion de proyectos de desarrollo y
como a través de estas negociaciones se constituyen los mercados de suelo y se toman las
decisiones sobre proyectos especificos” (op.cit). Con estas observaciones, postula lineamientos
para desarrollar una metodologia de analisis derivadas de algunos principios de la teoria de Ia
estructuracion, a saber:

1) “..contextualizar acabadamente el escenario en donde se desenvuelven las prdcticas
sociales (...) pues las relaciones de poder que gobiernan las transformaciones urbanas son
fuertemente asimétricas y ciertos actores sociales poseen grandes cuotas de capacidad
transformativa.”

2) “..en el marco de un andlisis institucional o de conducta estratégica resulta conveniente
centrar el trabajo en proyectos o programas relevantes en cuanto a sus impactos en la historia
urbana.”

3)”...se debe avanzar en la formulacion de criterios para categorizar actores e identificar
aquellos que son cruciales en el proceso de cambio urbano.” (op.cit)

Y es justamente que, al ejemplificar sobre una supuesta aplicacion de los citados lineamientos
metodolégicos, Zunino trae a colacion la recurrencia del tema de la renovacion urbana de
areas centrales en los estudios urbanos: “los cambios en la cultura de una sociedad y la forma
en que se desenvuelven las interrelaciones sociales en el espacio-tiempo estdn condicionados y
a la vez condicionan transformaciones en las estructuras econémicas ‘acarreadas’ a nivel del
sistema social. Esta relacion recursiva puede ser estudiada en las prdcticas sociales diarias de
individuos e instituciones. Asi, en el marco de un andlisis institucional la dualidad entre
estructura-agencia se refleja en los cambios institucionales y en los efectos previstos y no
previstos que ocurren en la matriz espacio-tiempo. En el caso del andlisis de conducta
estratégica, la dialéctica ‘estructura-agencia’ se manifiesta en la acciéon fundada en el
conocimiento que emprenden individuos y actores colectivos para avanzar en la realizacion de
sus intereses (op.cit)”

2.3 | Zonificacion, renta urbana y plusvalia

El propdsito de este acapite es poner en relacién tres elementos centrales que entran en juego
en el momento de indagar sobre las razones que subyacen a las movilizaciones del suelo
urbano y sus consiguientes transformaciones: la renta urbana, la plusvalia asociada y el papel
de la zonificacion en el sostén de ambas. En este sentido, el Economista Samuel Jaramillo
justamente antecede que “el régimen de propiedad de la tierra urbana se ha revelado como
uno de los elementos que mayor influencia tienen en el desarrollo de las ciudades
contempordneas. (...) A pesar de que la propiedad privada de los terrenos urbanos es algo que
existe desde hace mucho tiempo, la preponderancia que tiene actualmente y buena parte de
sus expresiones modernas, datan de fechas relativamente cercanas, pues son concomitantes
con el desarrollo espectacular de las ciudades en las fases avanzadas del capitalismo”
(Jaramillo, El precio del suelo urbano y la naturaleza de sus componentes, 1982, pdg. 1). Existe
la evidente complejidad de la ciudad contemporanea como fenédmeno emergente de las
relaciones sociales con su territorio, por lo que, como sefiala el mismo Jaramillo, se producen
distintas rentas del suelo en la ciudad (Jaramillo, El precio del suelo urbano y la naturaleza de
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sus componentes, 1982, pag. 3), asociadas a procesos econdmicos que intervienen en la
conformacion del precio del suelo urbano.?

El analisis desarrollado por Jaramillo se sustenta en la escuela de analisis marxista
(materialismo histérico) aplicado a una realidad latinoamericana, por lo que resulta apropiado
para desentrafiar aspectos que en la escuela cldsica econdmica quedarian velados, en cuanto a
gue su estudio busca poner en evidencia aquellas relaciones sociales que subyacen actuando
en la conformacién de los precios del suelo y la construccién de la ciudad de orden capitalista
(Jaramillo, El precio del suelo urbano y la naturaleza de sus componentes, 1982, pag. 16). En
este mismo sentido, Christian Topalov presenta también su analisis critico, pero desde el punto
de vista de la sociologia urbana marxista en Francia (Topalov, 1979, pags. 17-19).

Asi, por su parte Jaramillo discierne que en el ambito urbano la formacién del precio del suelo
se materializa a partir de la existencia de un sistema complejo de rentas urbanas, a las cuales
distingue, en primer lugar, de las que se generan en el ambito rural (Jaramillo, El precio del
suelo urbano y la naturaleza de sus componentes, 1982, pags. 16-19). No obstante, mas
adelante, avanza en la distincion de otro tipo de renta urbana (que denomina “renta primaria
diferencial tipo Il) “que se desprende de la diversa intensidad de capital aplicada a los
diferentes terrenos” (Jaramillo, El precio del suelo urbano y la naturaleza de sus componentes,
1982, pag. 28). Al respecto, ejemplifica este caso con la “produccion en altura” que se da en las
ciudades. En efecto, él indica, por medio de una puesta en ejemplo, como “si un capitalista
tiene el capital necesario para producir en dos niveles se enfrentard a lo siguiente: por su
inversion en planta baja obtendrd como cualquier otro capitalista, un precio que cubre su
inversion, su remuneracion normal, y existird una sobreganancia adicional: en el momento en
que esta segunda sobreganancia se convierta en renta, se acumulard sobre la renta
original.(...) la conversion de esta sequnda porcion de ganancia extraordinaria en renta no es
algo automdtico, sino que depende de la relacion de fuerzas entre terratenientes y
constructores.(...) ...la competencia entre capitalistas le permitird al terrateniente exigir la
totalidad de la ganancia excepcional, y por lo tanto tendrd lugar la traduccion en renta
diferencial tipo Il de esta sequnda parte de ganancia extraordinaria.” (Jaramillo, El precio del
suelo urbano y la naturaleza de sus componentes, 1982)

En este aspecto, la zonificacion, en tanto herramienta de gestién urbanistica, juega un papel
fundamental en los procesos de valorizacién del suelo mediante su efecto regulador en
materia constructiva y de localizacién de usos (Jaramillo, El precio del suelo urbano y la
naturaleza de sus componentes, 1982, pags. 18-19) (Tella G. , Hacer Ciudad: La construccién de
las Metropolis, 2006, pdg. 99). Asi, este instrumento se torna operativo por medio de un
conjunto de normas, preferentemente codificadas, que regla los usos del suelo (Randle, El
Pensamiento Urbanistico en los siglos XIX y XX, 1985, pags. 195-218):

e dividiendo el territorio en poligonos claramente delimitados siguiendo criterios que
buscan homogeneidad en el paisaje urbano;

e estableciendo potencialidades diferenciadas de:

3 , . . . P . .
De aqui en mas, se entendera por “suelo” exclusivamente al urbano, reservando el término “tierra”
para el area rural.
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o dimensionamientos minimos en el fraccionamiento de la tierra y el suelo,
determinacién de la linea municipal y de la medianerias;
o capacidades de aprovechamiento de tales fraccionamientos mediante:
= indicadores morfolégicos o geométricos, como retiro de fachada,
plano de altura limite lineal, retiros lineales de ejes laterales, de
gabaritos callejeros y de creacién del pulmén de manzana;
= indicadores numéricos, como son los denominados indices, factores o
ratios de relacién entre la superficie de suelo, la mdxima masa edilicia
construible (sea en superficies cubiertas o volimenes edificables), la
superficie libre obligatoria y la densidad aplicada;
= Jos premios, compensaciones o bonus, que actlian como recompensas
por acomodarse a determinados pardmetros promocionados desde la
normativa con vistas a lograr a través de la inversidon privada la
concrecion de un modelo de ciudad deseado;
e determinando usos conformes y no conformes, o, usos predominantes y
complementarios, o, incluso, usos prohibidos;
e estableciendo controles estéticos sobre fachadas, estilos arquitectdnicos vy
ornamentales, ritmos y dimensionamiento de elementos e instalaciones, etc.;
e determinando estdndares, entendidos como “la relaciéon entre la capacidad de los
equipamientos existentes o previstos en un territorio y el numero de habitantes
servidos” (Di Benedetto, 1977, pag. 147);

e fijando mediante formulaciones globales la jerarquizacion de centros urbanos,
sistematizacidon de espacios publicos, jerarquizacién de la red vial, preservacién de

entornos urbanos, compensacidén y mejoramiento urbano, etc.

Este conjunto de normas, comiUnmente consiste en un Cddigo de Planeamiento u
Ordenamiento Urbano, un Cédigo de Edificacion, un Codigo de Habilitaciones y Verificaciones,
un Cddigo de Medio Ambiente, un Cddigo de Espacio Publico y un Codigo Contravencional, si
seguimos en bagaje de instrumentos minimos con que cuenta la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires (Tella G., Hacer Ciudad: La construccién de las Metrdpolis, 2006, pag. 99). Estas normas
pueden estar, como se ha dicho codificadas, es decir, contenidas en una norma facilmente
identificable y distinguible del resto del conjunto normativo, o, si no, desperdigadas en un
numero indeterminado de reglamentos y normas que tienden a superponerse y contradecirse
0, cuanto menos, articularse en forma deficitaria, no alcanzando su cometido regulatorio y
generando efectos contraproducentes sobre el sistema urbano. De esta forma, “la forma
urbana es la consecuencia de sucesivos modelos que cambian sin que la ciudad, los sectores o
los barrios lleguen a consolidarse. El resultado es fruto de la sumatoria de diferentes
ordenanzas de distintos tiempos. De esta manera se genera una ciudad en la cual las
construcciones responden a diversas normas creadas en distintas épocas” (Paris, 2014, pag.
13).

Efectivamente, al respecto, es preciso primero distinguir aquellas zonificaciones que
determinan usos especificos y exclusivos de aquellas que determinan usos predominantes y
complementarios. Sin dudas son estas ultimas las que posibilitan la coexistencia de usos mixtos
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dentro de cada zona, contribuyendo a vitalizar la vida urbana mediante la existencia de
variadas funciones superpuestas que traban sinergias potenciadoras de las relaciones socio-
econdmicas entre los actores.

Al respecto de la aplicacion de la técnica de la zonificacidn en nuestro pais, si bien han existido
desde las primeras décadas independientes normas tendientes a encauzar tanto las
actividades econdmicas como el crecimiento edilicio y urbano en la ciudad de Buenos Aires
(Aliata, 2006), no sera hasta entrado el siglo XX que se ird perfeccionando la experiencia
adquirida durante el siglo anterior basada en una zonificacidn sanitarista. Asi, este acervo
confluira finalmente con la teoria de la urbanistica extranjera, como se desprende del estudio
sobre la Comisién de Estética Edilicia de 1925, donde “el plan de la CEE formula un diagndstico
para fundamentar su propuesta. El capitulo ‘Poblacion’ efectua un andlisis de los datos
demogrdficos y de edificacion globales y por circunscripcion, que justifican ‘cientificamente’ el
zoning por el cual la ciudad se divide en seis secciones, con alturas, densidades y ocupacion de
la parcela diferenciadas” (Novick, Plan, 2004, pag. 118). Otro autores como Randle, considera
que Buenos Aires establece su primera zonificacion moderna con el Cédigo de Edificacion de
1944: “Alli se estipulan tres tipos de zonas que se superponen entre si por el uso, por la altura y
por el drea libre, con el consiguiente resultado hibrido desde el punto de vista urbanistico que
es dable imaginar” (Randle, El Pensamiento Urbanistico en los siglos XIX y XX, 1985). Pero a
escala regional, la teoria moderna de la zonificacion se hace presente con el Plan Director de
1958: “Sus fundamentos tedrico-técnicos explicitos en el estudio de ‘Uso del suelo y distribucidn
de la poblacion actual y futura de la Ciudad de Buenos Aires’, manifiestan las ideas urbanisticas
de la década del cincuenta, que con criterio racionalista definian la ciudad y su futuro
desarrollo mediante la técnica del zoning y de intervenciones inductivas” (Novick, Plan, 2004,
pag. 78).

Desde entonces, esta forma de regular el aprovechamiento urbanistico del suelo en nuestras
ciudades se ha regido en forma general mediante indicadores asignados a un poligono
determinado en el que se planifica sobre la ciudad futura, aplicando restricciones a la ius
edificandi’ del titular de dominio de la porcién de suelo inscripta en dicho poligono.

En Argentina se ha ido adoptando tres indicadores numéricos bdsicos:

e el Factor de Ocupacién del Suelo (FOS), que pone en relacidn la superficie maxima de
la parcela sobre la cual puede proyectarse la edificacién con la superficie total de la
dicha parcela.

e El Factor de Ocupacion Total (FOT), que pone en relacién la superficie maxima
edificable de obra total con la superficie total de la parcela.

e Densidad poblacional, que pone en relacion la cantidad de habitantes/hectarea en

proporcion a la superficie total de la parcela.

* El ius aedificandi en el Derecho Urbanistico hace referencia al derecho del titular de dominio de una
fraccion de suelo urbano, no sélo de edificar sobre la misma, sino también de hacerse duefio de lo que
esté edificado sobre esta. Por extension, también se suele incorporar a este concepto juridico la
edificabilidad, es decir, el potencial de aprovechamiento urbanistico de una fraccion de suelo urbano
dada, reconocido por las respectivas leyes de ordenamiento territorial, complementarias y accesorias.
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Internacionalmente, el indicador mas extendido es el FAR (Floor Area Ratio), que pone en
relacion la superficie edificable de obra total con la superficie de la parcela, al igual que
nuestro FOT. Sin embargo, al no existir un indicador FOS, esto habilita a desplegar un amplio
abanico de soluciones arquitectdnicas a partir de diferentes distribuciones de los voliumenes
edilicios sobre la unidad de tierra. Esto quedara mejor ejemplificado en el siguiente acapite.

Asimismo, en la legislacién urbanistica francesa se ha introducido, aparte de indicadores
homologables a los nuestros —COS, COT-, un tercer indicador que vincula el volumen total
edificable a la superficie de la unidad de tierra (COV).

Avances recientes en esta materia propenden introducir nuevos indicadores urbanisticos —
como el FAS (factor de absorcién superficial) — ligados al paradigma de desarrollo sustentable
imperante.

Finalmente, asi es cdmo, a través de la regulacién del ius aedificandi, se cualifican y diversifican
en forma heterogénea los sectores de la ciudad sobre bases funcionalistas, incrementan en
forma sustancial atractivos preexistentes en cada localizacién. La captacidn y capitalizacion de
las plusvalias asi generadas por las acciones regulatorias propias del Estado se mercantilizan en
el producto inmobiliario y determinan un escenario de transacciones y especulaciones como
en cualquier otro mercado de bienes y servicios escasos, con el agravante de la imposibilidad
de reproduccién del bien inmueble por sus caracteristicas intrinsecas de localizacién Unica e
irrepetible.

2.4 | Densificacion vs. Densificacion vertical

Las nuevas técnicas de construccidn que los avances cientificos e industriales introdujeron,
gracias a la Revolucidn Industrial, en la segunda mitad del siglo XIX, posibilitaron un despliegue
significativo de la masa edilicia en altura, la reduccién de los tiempos y cantidad de mano de
obra aplicada, en forma progresiva y en la medida que se mejoraban dichas técnicas. El primer
simbolo que se instauré como hito fisico y simbdlico de esta época fue el rascacielos
norteamericano, como se analizara en el acdpite siguiente.

Dicho esto, aqui se abordara la dicotomia surgida en torno a las consecuencias que dichos
avances técnicos habilitaron con las construcciones en altura, traducidas en las capacidades de
densificar mas alld de lo que hasta fines del siglo XIX era posible. Esta dicotomia se plantea
técnicamente entre las densificaciones edilicio-poblacionales posibles teniendo en cuenta una
relacién establecida como ratio entre una superficie determinada de suelo urbano y la masa
construida sobre la misma, con lo que, ademads, se establecen relaciones entre el espacio libre
y ocupado dentro de dicho poligono de suelo. Justamente, son estos ratios los que se ponen
en juego con cada nueva zonificaciéon de una ciudad (ver 2.3 | Zonificacidn, renta urbana y
plusvalia).

En la llustracién 2 e se puede apreciar cdmo a una misma superficie de tierra se puede aplicar
la misma densidad habitacional (en este caso, medida segun el ratio vivienda por hectarea) en
distintas tipologias edilicias posibles (desde viviendas unifamiliares, multifamiliares a
departamentos), con resultados diversos en altura y huella edilicia ocupada, distribucion de
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espacios libres, asoleamiento, arbolado, estacionamiento, penetracion de las vias de
circulacion, entre otras posibles.

Por otro lado, esta variedad de distribuciones permiten sopesar ventajas y desventajas de los
modelos propuestos en términos de las propuestas de ciudad compacta o ciudad difusa, con
las implicancias manifiestas en sus definiciones con respecto al fenémeno de urban sprawl, es
decir, de expansiéon de la mancha urbana en bajas densidades (Rueda, 2005) (a+t research
group, 2014).
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llustracion 2: Tres escenarios de densificacion edilicio-poblacional posibles sobre la misma unidad de suelo, sobre
el ratio viviendas/ha, y con distincién de tipologias aplicadas. Fuente: Andrew Wright Associates para (Urban
Task Force, 2005)

Estas consideraciones no son menores si tenemos en cuenta la escala de un area o de una
region metropolitana, que comprende centros, subcentros y periferias urbanos jerarquizados
comportandose dentro de un sistema funcional y/o disfuncional.

Sin embargo, en los ultimos afios, debido a la ampliaciéon del repertorio de productos
inmobiliarios de obras nuevas buscando extender los clientes potenciales alcanzados —con la
pretensién de ofrecer mayores oportunidades de acceso a la vivienda a la clase media con
unidades de menores superficies y ambientes— se observa y constata el desarrollo de mayor
cantidad de viviendas multifamiliares que unifamiliares, incluso de unidades funcionales en
predios catastrales sujetos a un régimen de tenencia de la tierra en propiedad horizontal (Ley
Nacional 13.512/1948). Esto ha conllevado a la extensién de la densificacion observable en la
verticalizacion de los centros urbanos tradicionales hacia el resto de la ciudad, realizando el
aprovechamiento total de la densidad normada en las zonificaciones locales mediantes las
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figuras de condominios urbanos, viviendas mancomunadas, barrios cerrados y otras figuras
resultantes como variables de la aplicacidn del régimen de propiedad horizontal.

2.5 | Las torres como tipologia edilicia

Al respecto del vocablo “torre”, el mismo es un término que recibe particulares definiciones
que varian de acuerdo con el enfoque como en la especificidad que se le da al término, lo cual
guarda estrecha relacién con el progreso de las técnicas constructivas asociadas a las practicas
arquitecténicas y sus productos asociados, entre ellos, las edificaciones en altura.
Concomitantemente, se estructura el desarrollo del andamiaje juridico que le dard sustento
legal, ordenard y reglamentara juridicamente los variados derechos y obligaciones emergentes
del nuevo objeto arquitectdnico, en especial en relacidn a seguridad, morfologia y régimen de
propiedad (Elguezabal, 2010).

Asi, partiendo de la definicidn brindada por el Diccionario de la Real Academia Espafiola,
encontramos el vocablo expuesto en forma genérica en su tercera acepcion como aquel
“edificio de mucha mds altura que superficie”.

Continuando con el aspecto lingtlistico del término, su etimologia nos remite al origen griego
del término: tUpoic (tyrris), eso es “castillo”, “casa fortificada”, especialmente aquellas
estructura defensiva elevada fortificada y adosada a un muro. De aqui fue tomada prestada
por el latin bajo la forma turris (Liddell & Scott, 1940).

Ahora bien, en cuanto a la definicién de la arquitectura en altura en el medio local, era el
término altos el que “designaba en el siglo XIX las construcciones de mds de un piso” para caer
“en desuso con la aparicion de distinciones de orden social entre distintas edificaciones en
altura a principios de siglo XX” (Elguezabal, 2010).

En este punto, es preciso sefialar que para fines del siglo XIX, el Ingeniero William Le Baron
Jenny introduce en la ciudad de Chicago (E.E.U.U.) un importante avance en cuanto a las
técnicas constructivas mediante la proyeccidn de un edificio de oficinas en el que el empleo de
una estructura de vigas de hierro soportaba toda la estructura del edificio, con lo que las
paredes ya no tenian ninguna funcion portante. Su aporte fue continuado por sus pupilos,
reconocidos como la “Escuela de Chicago”, muchos de los cuales replicaron las nuevas técnicas
en la reconstruccién del incendiado Loop de Chicago. Luego, en 1900, el hierro de la estructura
fue sustituido por el acero y se perfecciond el sistema de cimentacién. Esta innovacién en las
técnicas constructivas permitido que el peso del edificio en relacidon con su volumen se viera
drasticamente reducido, simplificando asi el problema de la cimentacion. Con ello, se abrid la
posibilidad de la construccién de edificios muy altos y, ademas, mucho mas rentables, ya que
reditud una economia de los materiales, mayor rapidez y eficiencia en su erecciéon. En especial,
esto permitié poder aprovechar mejor la planta baja, al no tener que destinar su valioso
espacio a vereda para la localizacidon de las gruesas paredes maestras, indispensables hasta
entonces. A estos avances, se suma el desarrollo del ascensor entre 1851 y 1890, el teléfono,
el correo neumatico y el desarrollo de seguridades contra incendios (Johnson, 1974, pags. 160-
161).Finalmente, se depuran los elementos decorativos, apostando por superficies lisas y
acristaladas donde se desarrolla un lenguaje geométrico de lineas horizontales y verticales. En
1892, hasta el mismo Sullivan, el mas decorativistas de los arquitectos de la Escuela de

Las torres en el damero Martin Maximiliano Murfioz | 30



Las torres en el damero: Transformaciones residenciales en una centralidad de la segunda
corona de la RMBA

Chicago, escribia que "seria de desear que durante unos afios renunciaramos por completo a
todo ornamento, de tal modo que pudiésemos concentrar nuestro pensamiento en la
construccion de edificios que sean agradables en su desnudez" (Facultad de Arquitectura y
Urbanismo. Universidad de Mendoza, 2012).

FIRST GROVP

llustracion 3: Proyecto de edificios de gran altura en torre, en Nueva York, propuestas por el estudio del Arq.
Frank Lloyd Wright (1929), finalmente materializado en la torre Price de Oklahoma (1952).

Posteriormente, durante las primeras décadas del siglo XX, el desarrollo de los rascacielos
(skycrapers) en Nueva York, determind un hito no sélo arquitecténico sino cultural de una
época. A resultas de su desarrollo en esa ciudad, se promulgaron en Estados Unidos una serie
de ordenanzas restrictivas sobre su morfologia en razén de las protestas vecinales por la
privacion de luz y aire por la edificaciéon en altura. Lo mismo sucede en la Gran Bretafia de
posguerra por problemas similares (Johnson, 1974, pdg. 162). Localmente, el término fue
incorporado como neologismo merced al desarrollo de los mismos en Buenos Aires en las
primeras décadas del siglo XX (Elguezabal, 2010), siendo el primer gran rascacielos el
reconocido Kavanagh, construido en 1936. El mismo se diseiid “dentro de los lineamientos de
la arquitectura moderna, con geometrias puras y ausencia de ornato, frente a la mayoria de las
obras construidas por esos afios que aun se resistian al movimiento moderno” (Moreno,
1997)°.

Para entonces, la génesis del término torre “se situa en la época en la cual el habitar en
edificios de departamentos era adoptado masivamente por las clases medias de Buenos Aires”
(Elguezabal, 2010). Y agrega Elguezabal que “la palabra edificio, propia del modernismo, venia
siendo usada desde los afios 1930 y ya se habia impuesto tanto en el lenguaje administrativo

> El edificio Kavanagh (originalmente conocido como edificio Plaza San Martin) se encuentra emplazado
en el barrio de Retiro de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Fue encargado para su propietaria Corina
Kavanagh al estudio de los arquitectos Sanchez, Lagos y De la Torre. Consta de 100 departamentos y una
altura de 30 pisos, sobre una estructura de hormigén armado.
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como en el lenguaje arquitectdnico y en el lenguaje comun. Edificios eran las construcciones de
cierto status, sean los inmuebles de instituciones publicas y privadas, sean los edificios de
departamentos o de propiedad horizontal, y se distinguian de las viviendas colectivas de interés
social, cuyas construcciones eran identificadas como pabellones y luego como monobloques.
Hasta los afios 1930, en las casas de renta, luego llamadas edificios de renta, vivian sobre todo
las clases altas portefas, pero desde entonces las clases medias en formacion comenzaron a
adoptar el estilo de vida ‘moderno’ de los departamentos” (Elguezabal, 2010).

llustracion 4: Axonometria del edificio Kavanagh. Fuente: (FADU-
Borghini-Salama-Solsona, 1987)
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Por un lado, en 1948 se sanciona la Ley Nacional N2 13.512 de Propiedad Horizontal, lo cual
permite a las ascendientes clases medias acceder facilmente al producto inmobiliario de los
departamentos, quedando asociados socialmente al mismo. Por consiguiente, sucedié que “la
palabra torre pasé entonces a distinguir las construcciones de cierto status del comun de los
edificios, si bien en un principio, como forma, era también utilizada para referirse a algunos
edificios de los conjuntos habitacionales de vivienda social, por oposicion a las tiras, de menor
altura. Las torres de fines de los afios 1960 y de los afios 1970 no sélo fueron las torres de
oficinas construidas en el centro —y en particular en la zona de Catalinas Norte, que el Plan
Director de 1962 habia reservado para ese tipo de edificios—, sino también los edificios de
vivienda del exclusivo ‘circuito de las torres’ en el barrio de Belgrano —donde puede incluirse la
Torre Dorrego construida para jefes y oficiales de las fuerzas armadas” (Elguezabal, 2010). La
[lustracién 5 demuestra como las ideas modernistas fueron plasmdandose en ideas y proyectos
gracias al germen corbusiano inoculado en el equipo de especialistas de la Oficina del Plan
Regulador para Buenos Aires, el cual fue modelador de futuros simbolos de un modelo de
ciudad deseado, en el que la torre y el espacio libre urbano circundante se conjugan como
ideales a alcanzar.
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llustracion 5: Propuesta del equipo de especialistas de la Oficina del Plan Regulador de Buenos Aires para la
Renovacion Urbana de la Zona Sur (1969), asociado al Plan Director de 1958. Fuente: (Consejo Profesional de
Arquitectura y Urbanismo (CPAU), 2010)

Por otro lado, las modificaciones a los reglamentos de edificacién y urbanismo en la Ciudad de
Buenos Aires (ordenanza municipal n2 2.736/1928, Cddigo de Edificacion de 1944,
reglamentacion de los edificios de iluminacion total de 1957; Cédigo de Planeamiento Urbano
de 1977—que distingue entre los edificios entre medianeras y edificios de perimetro libre,
premiados con una mayor edificabilidad—, su actualizacién del afio 2000 y posteriores) han ido
introduciendo reglamentaciones especificas que permitieron insertar paulatinamente nuevas
tipologias edilicias en altura en el tejido urbano (Elguezabal, 2010) (Diez, 1985).

Asi, se observa que la Reglamentacién de 1928 exige una superficie de patios “como una
proporcion de la superficie total del lote, lo cual permitié el desarrollo espontdneo de infinidad
de disposiciones y una mdxima explotacion del suelo, con la consiguiente capacidad de cambiar
y adaptarse a nuevas situaciones” (Diez, 1985, pags. 57-58). Ademas, registra la incorporacion
de limitaciones de altura —no en forma taxativa—, y, en este mismo sentido, el retroceso en 602
de los ultimos pisos, respondiendo a la tipologia parisina de techo “a lo Mansard”. Con lo cual,
si el edificio se retiraba lo suficiente de la linea municipal podia sobrepasar la altura estipulada
en lotes de superficies generosas (Diez, 1985, pag. 66).

Ya el Cédigo de Edificacién de 1944 introduce el intento de crear la figura de un patio o
corazon de manzana, mediante la exigencia convergente de sustraer de cada parcela una
superficie no edificable. Con ello, se trataba de crear una morfologia de manzana con
edificaciéon periférica y un centro libre. El fondo libre no edificable de cada parcela, entonces,
se presenta como un instrumento que posibilitaba sustraer equitativamente a la conformacion
comun del corazén de manzana, ya que todos los lotes participaban en la misma proporcién a
su superficie, a la vez que beneficiaba a los locales ubicados a contrafrente, una vez
reconformada toda la manzana al final del proceso de afios. Sin embargo, esto fue en
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detrimento de los patios interiores exigidos anteriormente, al verse sus superficies exigibles
subsumidas en el porcentaje destinado al fondo de parcela libre. Finalmente, se produce un
aumento de las alturas de las fachadas, que, en especial sobre calles angosta, comienza a
marcar una segmentacién de la conformacidon del tejido edilicio, al contrastar con las
edificaciones de la reglamentacién anterior.

Con el nuevo Cédigo de 1957, se introduce postulativamente la figura del edificio torre, con lo
cual se propone “un tipo edilicio en condiciones de duplicar o triplicar la explotacion del suelo
posible hasta entonces” (Diez, 1985, pag. 68). Asimismo, el mismo autor avanza destacando
justamente el elemento definitorio que destaca la figura de la torre por sobre el resto del
entorno, y, en definitiva le otorga su ventaja de mercado: “La torre provoca un alto grado de
segmentacion sobre el tejido, que serd aprovechado por ella al alzarse sobre los edificios
existentes con el disfrute de visiones panoramicas” (op.cit.).

No obstante, esto acarrea dos desventajas significativas per se: una es sélo detectable en los
pisos inferiores, la cual es que estos pueden llegar a verse encerrados enfrentando medianeras
de lotes linderos, con lo cual se generan a su vez “corredores de vientos”; la segunda, aun mas
perjudicial, es su capacidad de proyectar amplios “conos de sombras” sobre su entorno, lo
cual, desde ya, incluye las edificaciones mas bajas, “que terminan perdiendo su valor, pero no
sus terrenos, que ahora pueden explotarse mds, por lo que sus habitantes se ven compelidos a
participar de la carrera de la altura, que es la forma de evitar el encierro y, a la vez, la carrera
de la mayor densidad” (Diez, 1985, pag. 75).

Finalmente, en 1977 se sanciona un Cddigo de Planeamiento Urbano, de caracteristicas
netamente postulativas, con el cual quedan consagradas dos tipologias bdsicas de edificios: el
Edificio entre Medianeras (EEM) y el Edificio de Perimetro Libre (EPL). La nueva normativa para
la Ciudad de Buenos Aires privilegia el nuevo EPL con una mayor Factor de Ocupacion Total
(FOT) por sobre el EEM, de lo cual se deduce que considera de mejor insercion y calidad. Al
mismo tiempo, se premia con mayor FOT el que, tanto los EEM como los EPL, liberen la planta
baja, haciendo que los edificios reposen sobre pilotis, “permitiendo ‘la total intercomunicacion
del espacio libre de manzana con el de la via publica’ lo que resulta comprensible en su alusion
al modelo de la Ville Radieuse” (Diez, 1985, pag. 75).

De igual forma, se aprecia que las tipologias con mayor explotacién del suelo persigue la
conformacién de un modelo deseable de tipologias urbanas. Asi, es mas factible para los EPL
obtener los premios sobre el FOT, hecho que se refuerza segun el englobamiento de parcelas
realizado, y teniendo en cuenta las posibilidades de materializar los retiros laterales. Si
sumamos a esta consideracion el hecho de que los lotes de mayor superficie se ubican hacia el
centro de la manzana, y que deben dejar parte de la su area para la conformacion del corazén
de manzana, tenderan a ser los edificios construidos alli los mas altos. “Esto se debe a su
esfuerzo por agotar la superficie extra que un lote mds profundo les da con respecto a los lotes
ubicados mds cerca de las esquinas. A su vez, como la altura se encuentra en relacion con la
distancia de la fachada del eje de la calle, tienden ademds a retirarse de la linea municipal para
alcanzar su mayor altura” (Diez, 1985, pag. 83).

Durante la década de 1990 se destacd especialmente la torre como producto inmobiliario
suntuoso que irrumpe en un boom constructivo en la Ciudad de Buenos Aires y en las
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centralidades de la 12 y 22 corona, con signos de alto estdandar y exclusividad, descriptos en la
literatura de los estudios urbanos como torres-jardin, torres amuralladas, torres-country,
countries verticales o countries en altura (Subsecretaria de Urbanismo y Vivienda & Direccidn
Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial, 2008, pag. 89), (Szanjberg, 2010) y (Azuela &
Cosacov, 2013, pag. 154). En los mismos se conjugan en un mismo recinto departamentos
residenciales de variada categoria con ammenities que pueden incluir salones recreativos,
piscinas, espacios deportivos, seguridad privada permanente, cocheras, entre otros. Sin
embargo, lejos ya de las postulaciones modernistas originales de esta tipologia —que
propendian a la liberacion del espacio de la planta baja para que se sumaran asi a los espacios
libres urbanos—, estas versiones contempordneas refuerzan la separacién y distancias a nivel
urbana manteniendo un perimetro cerrado, ya no sélo por el muro perimetral que encierra la
superficie libre de edificacién de la parcela en lugar de abrirlo al entorno urbano, sino que
suma el distanciamiento impuesto por la altura lineal desproporcionada con ese mismo
entorno. Tanto los estudios urbanos como la experiencia cotidiana refuerzan las repercusiones
negativas en los entornos urbanos tradicionales cuando la implantacidon urbana de estas
tipologias no es el adecuado, sobre todo en barrios de baja altura, o cuando, ya en un estadio
avanzado del proceso, la repeticién de esta tipologia en un conjunto de manzanas acarrea
problemas de asoleamiento, ventilacion y riesgos de fallas en los soportes de redes de
infraestructura o incluso de control de incendios u otros siniestros.

En conclusiéon, rastreando la conformacion moderna del término torre, se evidencia su
surgimiento como término propio de la arquitectura para luego dispersarse y permear a otras
esferas culturales académicas, profesionales, juridicas y del comun. Asi, el término ingresa
netamente en el acervo arquitecténico local a partir de la década de 1960 y 1970,
empleandose primeramente como adjetivo de ciertas tipologias de edificios (edificios en torre,
edificio torre), y posteriormente como sustantivo, y luego como distintivo de determinadas
formas arquitectdnicas (torres de viviendas, torres de oficinas) (Elguezabal, 2010).

Contemporaneamente, el término “torre” se ha difundido en el lenguaje comun durante los
conflictos urbanos desatados por la irrupcién de esta tipologia en sectores de las ciudades
donde tradicionalmente las edificaciones no superaban la planta baja y dos niveles en altura
(Subsecretaria de Urbanismo y Vivienda & Direccidon Provincial de Ordenamiento Urbano vy
Territorial, 2008, pag. 89) (Azuela & Cosacov, 2013) y (Szanjberg, 2010). Tal es asi, que no es
extrafio escuchar a los vecinos movilizados por los efectos de este proceso extendiendo la
significacién de “torre” a “a toda construccion vertical de una altura tal que comparada con el
tejido anterior la diferencia es gigantesca”, incluso a edificios no completamente exentos y con
apenas cuatro pisos de altura (Mufioz, 2010). No obstante, algunos de los vecinos movilizados
por este fendmeno urbano buscan informarse mejor sobre los elementos intervinientes en el
proceso, asi que se tienden a acercarse a los dambitos profesionales y/o académicos para
perfilar mejor sus conocimientos sobre las tematicas relacionadas, sobre todo, con relaciéon a
las edificaciones en altura. Al mismo, tiempo, también algunos profesionales y académicos
realizan el pasaje reciproco al acercarse movilizados por el proceso de densificacion vertical.
Esto conlleva ajustes del vocablo “torre” en términos de discurso hegemaonico versus lenguaje
vulgar, con la consecuente extensién de lo que el significante abarca dentro de un rango
connotativo.
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2.6 | Procesos de sustitucion poblacional

Una de las cuestiones emergentes en los procesos de densificacion edilicia y poblacional, es la
potencial remocién de antiguos pobladores que puede ocurrir a raiz del mismo proceso de
sustitucion de las antiguas edificaciones de menor densidad por aquellas de mayor
concentracién poblacional.

Al respecto, varios de los autores citados hasta el momento han dado cuenta de esta
vinculacion en determinado momento de la exposicién de los resultados de sus
investigaciones. Asi, Jaramillo expone con respecto a los procesos de segregacidon socio-
espacial que “para evidenciar el rango social, los grupos de mds altos ingresos reservan para la
localizacion de su vivienda determinados lugares de la ciudad, con exclusion de cualquier otro
grupo social. De esta manera, el habitar estos lugares determinados, se convierte en sefal
perceptible de la pertenencia a la clase privilegiada. (...) el mecanismo de exclusion de los otros
grupos sociales, y no por azar, es la renta del suelo. (...)En este, que es un proceso global,
intervienen gran cantidad de agentes y se desarrolla siguiendo sus propias reglas que nadie
tiene mds remedio que respetar” (Jaramillo, El precio del suelo urbano y la naturaleza de sus
componentes, 1982, pags. 37-38). Y en cuanto a las densificaciones en altura enmarcados en
estas ldgicas, el mismo autor sefiala que este tipo de procesos “no depende estrictamente de
una distribucion desigual del capital, sino que emerge de esta relacion interna entre rentas
diferenciales y costos relativosde las técnicas de construccion en altura” y advierte que, a su
entender, “las regulaciones estatales sobre la intensidad de ocupacion del suelo (reglamentos
sobre densidades, limitaciones de altura, etc.), no son las responsables de la existencia de esta
renta, sino a lo sumo, intervenciones sobre una estructura que tiene su dindmica propia”
(Jaramillo, El precio del suelo urbano y la naturaleza de sus componentes, 1982, pag. 31). En
tanto, sobre estos mismos procesos, Diez apunta a las propiedades “que terminan perdiendo
su valor, pero no sus terrenos, que ahora pueden explotarse mds, por lo que sus habitantes se
ven compelidos a participar de la carrera de la altura, que es la forma de evitar el encierro y, a
la vez, la carrera de la mayor densidad” (Diez, 1985, pag. 75).

Ademas, hay que sefialar que al presente no existe una concepcién unificada sobre el término
que defina globalmente el proceso, en tanto las particularidades locales de cada caso
muestran aspectos comunes entre determinados casos y no con otros, por lo cual no hay al
presente un término que permita extender su definicion a todos en conjunto. Asi, términos
como renovacion urbana, revalorizacion urbana, resurgimiento urbano, reconquista urbana,
gentrificacidon, aburguesamiento, elitizacion, aristocratizacion, entre tantos otros, buscan
describir estas transformaciones socio-urbanas, lo cual da cuenta de la dificultad de
circunscribir las caracteristicas de un proceso esquivo y complejo (Garcia Herrera, 2001).

Sin embargo, se acepta en forma genérica que el proceso consta de tres etapas: una de
nacimiento del sector barrial, uno de tugurizaci()n6 del mismo vy, finalmente, otro de

® En los casos estudiados en paises centrales, el proceso de tugurizacion no solamente viene dado por la
mudanza que las elites pueden hacer del centro urbano a otros periféricos y su suplantacién por
sectores de bajos ingresos, sino también por el abandono que propietarios hacen de sus inmuebles en
alquiler, cuando la renta que perciben de los mismos no alcanzan a cubrir los costos de mantenimiento
de estas propiedades.
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renovacion o resurgimiento. Al respecto de esta ultima fase, en la misma esta implicado, por
su definicion, el desplazamiento de sectores de la poblacién de menores ingresos por otros de
mayores ingresos, lo cual es uno de los tantos puntos de discrepancia entre los autores que
han abordado el estudio de estos tipos de procesos, ya que para muchos es, en realidad, en
este aspecto que se cifran los puntos de conflicto de la cuestién.

Asimismo, es de sefalarse que existen en torno al proceso dos puntos de vista en el debate
académico: por un lado, uno que postula que el proceso de gentrificacidon tiene su raiz en la
demanda por parte de determinados sectores de la poblacidon que pujan en el mercado de la
vivienda por espacios céntricos como consecuencia de cambios en la estructura econdmica,
socio-cultural y demografica del espacio urbano (Ley, 1997); por otro lado, otro que plantea
que el origen de la transformacidn se encuentra en la oferta antes que en la demanda, es
decir, en la produccién del espacio gentrificable (Smith, 1979). Esta segunda teoria se centra
en cdmo los agentes con capacidad de influir en el mercado inmobiliario accionan vy
reaccionan’ para sacar provecho de un “diferencial en el potencial de aprovechamiento
rentistico” (rent gap), el cual captan mediante un uso mas lucrativo de los potenciales de
edificacion del suelo. Al mismo tiempo, este enfoque retoma la teoria de ciclo de vida de los
barrios, el cual arguye que los mismos atraviesan fases de crecimiento, declive vy
resurgimiento, en los cuales, no sélo la poblacidon puede migrar entre un sector y otro de la
ciudad (o entre ciudades), sino, sobre todo, los capitales (Smith, 1979, pags. 545-547).

Finalmente, valga puntualizar la divergencia existente entre los proceso descriptos para las
ciudades de los paises centrales con respecto a los casos latinoamericanos. Asi sefialaba
Jaramillo que “esto en general a veces responde a politicas del Estado, y otras veces es mds
probable que sean cambios culturales. Tal vez no implica el mismo fendmeno que la
gentrification norteamericana, y consiste en ese retorno a zonas ocupadas por sectores medios,
generalmente no implica un reemplazo propiamente dicho de la poblacion existente
originalmente, porque con frecuencia son sectores con ingresos similares, solo que en general
se hace con mucha mayor densidad. En estos casos el peligro es la renovacion salvaje, sin
ninguna orientacion, que con frecuencia implica perdidas culturales, del patrimonio construido,
porque con frecuencia los barrios que sufren estos procesos son los que han albergado la
arquitectura mds valiosa en los afios 50 y "60. Estoy pensando en Lima, Bogota y México DF, y
esos procesos de remplazar la arquitectura del primer estilo internacional, el modernismo de
los afios "40 y "50, por torres a veces anodinas. En fin, es una amenaza en términos culturales,
pero genera transformaciones que hay que registrar” (Jaramillo, Ahora existen mecanismos
para corregir las distorsiones del mercado, 2004).

7 . . . ..

Es decir, son capaces de accionar para preparar el escenario propicio para que el proceso tenga lugar,
pero también estan alertas a reaccionar respondiendo a las demandas de ese mismo proceso una vez
que se dispara (Smith, 1979, pag. 545).
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3 | Marco Contextual

Asi como ningln hombre es una isla, esto también es cierto de cualquier territorio en el
mundo contemporaneo. Tanto es asi que iniciar un proceso de estudio de un darea urbana
implica, sin dudas, trabajar sobre una realidad sistémica, compleja y de multiples escalas
espaciales y temporales, de procesos de cambios, resiliencia e inercias. Por estas razones, el
siguiente paso de esta Memoria es brindar una breve caracterizacidon del marco regional y
urbano donde se localiza el partido de San Miguel con la intencidn de contextualizar el trabajo
gue se plantea. De esta manera, se sintetiza aquella informacidn relevante que permite
visualizar el cuadro general en el que se inserta el estudio a desarrollar.

Con el fin de situar claramente el escenario geografico antes de adentrarnos mas
profundamente en su andlisis, recuérdese que la Regidon Metropolitana de Buenos Aires
(RMBA) es la aglomeracién conformada por el Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA) y
18 municipios bonaerenses adicionales: Berisso, Brandsen, Campana, Cafiuelas, Ensenada,
Escobar, Exaltacidn de la Cruz, General Las Heras, General Rodriguez, La Plata, Lobos, Lujan,
Marcos Paz, Mercedes, Pilar, Presidente Perdn, San Vicente y Zarate. [Cf. “¢Qué es el Gran
Buenos Aires?” (INDEC, 2003)], en el que se desarrolla la terminologia implementada por el
Instituto a partir de agosto de 2003, en la que el AMBA es referida como “Gran Buenos Aires”
0 “Region Gran Buenos Aires” y la RMBA como “Aglomerado Gran Buenos Aires”. En este
ultimo caso, el INDEC deja afuera por cuestiones metodoldgicas a los partidos de La Plata y
Canuelas [Ademas cf. (Alsina & Mifio, Diagndstico Ambiental del Partido de San Miguel - Ao
2006, 2009)].

3.1 | Contexto politico, econdémico, sociocultural e institucional

El area de estudio pertenece a un area de centralidad de un partido de la segunda corona de la
Region Metropolitana de Buenos Aires, inscripto en la cuenca del rio de la Reconquista, una de
las tres mds importantes que la atraviesan en sentido Sudoeste — Noroeste, desembocando en
el Rio de la Plata. Esta localizacién implica remitirse a un proceso de conurbaciéon materializado
a lo largo de un poco mas de cien afios, si indagamos en su génesis, y que brevemente se
sintetiza mas adelante (ver “3.3.1 | Sintesis de la evolucidn territorial del cuadrante Noroeste
de la RMBA” en pdg. 51).

A los fines de este acapite, baste referenciar que dicho proceso de conurbaciéon ha dado como
resultado, hasta el momento, la creacidon de una regiéon urbana compleja, con principios de
desborde hacia la conformacién de una megalépolis que abarcaria desde las ciudades de Santa
Fe y Rosario hasta La Plata, apoyada sobre el eje fluvial Paranda — Rio de la Plata (Potocko,
2008).

Asi, de esta organizacién urbana ha devenido histéricamente, la creacion de un complejo
politico-administrativo, en donde los tres niveles de gobierno estadual (Nacion, Provincia y
Ciudad Auténoma de Buenos Aires, y Municipios) se reparten —en forma inequitativa y con
acusada disparidad de recursos— jurisdicciones y competencias sobre todos los ambitos del
guehacer urbano-ambiental. Como muestra minima, baste mencionar la disparidad de criterios
existentes ya a nivel estatal para definir criterios comunes que permitan definir nombre y
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alcance del sistema urbano metropolitano (v.g. segin INDEC, DPOUyT, empresas
concesionarias de servicios, agencias de transporte, etc.). Mas detalles al respecto se retoman
en el titulo “3.5 | Partido de San Miguel: analisis dimensional

3.5.1 | Dimensidn territorial” en la pagina 68, al rever las definiciones dadas por en el INDEC
en su publicacidn “¢Qué es el Gran Buenos Aires?” (INDEC, 2003).

La Cuenca se encuentra atravesada perpendicularmente por importantes ejes organizadores
de la estructura radial de la RMBA, de entre los cuales el eje constituido por la autopista
Panamericana (Ruta nacional n2 9 en su ramal a Campana, localidad en la que se conecta con
las rutas nacionales n2 12 y n2 14, esta ultima conocida como “la ruta del Mercosur” que sirve
finalmente de unién entre la ciudad de Buenos Aires y la de San Pablo, en Brasil) se destaca
como eje organizador de las actividades productivas y distribuidoras a los centros de consumo
en los circuitos socio-econdmicos de la regidn, con una influencia tal de los acontecimientos
que en ella se sucedieren que exceden los limites de la regidon misma. Baste para ello pensar en
las consecuencias que las inundaciones en la region han acarreado en los cortes causados a

estos circuitos mencionados.

La configuracidn regional a lo largo de los ejes de las autopistas es histéricamente reciente y se
encuadra dentro de una ldgica de desarrollo del drea metropolitana que se comprende
cabalmente a la luz de la nueva organizacion de los ciclos de capital en la era de la
globalizacion (Ciccolella, Globalizacién y dualizacién en la Regién Metropolitana de Buenos
Aires. Grandes inversiones y reestructuracién socioterritorial en los afos noventa, 1999).
Anteriormente, el desarrollo de la metrdpolis se habia iniciado en la segunda mitad del siglo
XIX a partir de la extensién de las lineas de ferrocarril en el contexto de un modelo econémico
agro-exportador, vias que, partiendo radialmente desde el puerto de Buenos Aires, alcanzaron
paulatina pero inexorablemente, los cuatro puntos cardinales de la extensién geografica
nacional. Las zonas servidas por el servicio ferroviario vieron ordenada jerarquicamente su
posicion dentro de la formacidon de una conurbacién en aumento que lentamente abarcd,
desde esas zonas altas elegidas para el tendido de rieles, una apreciable expansién que, al
momento del auge de la construccién de la ciudad en el modelo fordista®, alcanzaba hasta 25
km del centro de la ciudad. En este escenario, durante los afios que se inician en la década de
1930 hasta mediados de la década de 1970, los establecimientos fabriles vinieron a dar su
particular fisonomia a sectores de la conurbacién como los casos de San Martin, Tres de
Febrero y Mordn, en donde las barriadas obreras ya eran importantes. En una segunda
instancia, la mancha urbana partié desde este sistema tentacular a ocupar raudamente los
intersticios gracias a los “loteos econdmicos” o “populares”, que desde la década de 1940 a
1980 proveyd principalmente de vivienda unifamiliar a los trabajadores urbanos (Torres, Las
transformaciones recientes de Buenos Aires a la luz del contexto global, 1998). Este modelo de

ciudad fordista de industrias sustitutorias de importaciones, en la raigambre politica del

® EI modelo industrial fordista (o bien taylorista - fordista) centra la reproduccién del capital en la
produccién de bienes industriales junto con la vida de los actores ligados de diversa manera a ésta, en
especial en el dmbito fabril y sus cadenas de montaje en las areas urbanas (Abba, Nuevas ldgicas de
centralidad urbana en el siglo XXI / Area Metropolitana de Buenos Aires, 2005).
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movimiento nacional-popular, se caracterizaba espacialmente por el desarrollo casi ilimitado y
acelerado del patrdn reticular de la trama urbana por sobre una extension carente de grandes
accidentes geograficos que la obstaculizaran. Alentados también por el Estado de Bienestar,
caracteristico en esos afios con sus inversiones en salud, educacién y transporte publico
subvencionado, los inmigrantes externos, primero, y los migrantes internos, luego,
convergieron y dieron forma a las clases medias que se desarrollaron cobijados en ese
entretejido urbano. No obstante, cabe sefialar dos debilidades de este desarrollo vertiginoso
de las urbanizaciones: por un lado, estos “loteos populares” se dieron con un escaso o nulo
desarrollo de infraestructura de servicios publicos como las obras sanitarias (redes de agua
potable, cloacas y tratamiento de efluentes), redes de electricidad y gas natural; en segundo
lugar, incluso en ese modelo de ciudad también se originaron sectores menos favorecidos, en
los que la gran capacidad de integracién del modelo del Estado de Bienestar y el sistema
clientelar (autosostenidos por el mismos desarrollo urbano de la futura RMBA) no logré
subsanar la creacion de barrios marginales (entre los que se destacaron las villas miseria), mal
equipados y muchos en situacidn irregular, lo cual finalmente eclosiond en las décadas de los
setenta (Prévot Schapira, 2001, pags. 35-36).

A partir de la construccion de las autopistas en la RMBA (las mas antiguas son el acceso al
aeropuerto internacional de Ezeiza y la carretera panamericana), se inicia un nuevo
movimiento de desarrollo urbano dentro de la regién, que posteriormente recobrard impetu a
partir de la segunda parte de los afios setenta. Estos nuevos ejes de articulacién ya no tendra
como protagonistas a los trabajadores asalariados de la etapa de la estilo fordista, sino que
vera como las fuertes inversiones del capital globalizado, las elites portefias y los nuevos ricos
reestructuraran vastas superficies de la segunda y tercera corona de la regién principalmente a
partir de la década de los noventa (Prévét Schapira, 2001). Esencialmente, esta nueva forma
de construir la ciudad se materializara en el desarrollo de grandes proyectos urbanos tales
como urbanizaciones privadas suburbanas (barrios cerrados, nuevos countries, marinas y hasta
ciudades privadas que se suman a los clubes de campo ya existentes desde los afios sesenta y
setenta), grandes superficies comerciales (con hipermercados, shopping centers, grandes
complejos de cines de del circuito comercial, todos separados o en conjunto) e importantes
parques industriales’. Este nuevo rosario de desarrollos se encuentran dentro de un radio de
entre 50 a 70 km del centro de Buenos Aires y se ubican privilegiadamente cerca de los
accesos via autopista al centro de la megaldpolis, re-jerarquizando subcentros urbanos o
generando otros nuevos, que en muchos casos compiten con el subcentro tradicional (por

ejemplo, el centro de la ciudad de Pilar y el punto conocido como Kilémetro 50).

El nuevo patrdn de desarrollo urbano reconoce en el suburbio norteamericano su modelo. Asi
vienen a imprimirse sobre la trama urbana de la RMBA, que imitaba los diversos modelos en

boga de desarrollo regular y reticular de la ciudad europea desde su independencia’®, una

° El correlato de este proceso en la ciudad consolidada de las centralidades urbanas seran las “torres”.

19 ¢f. Aliata, Fernando (2006);La ciudad regular: arquitectura, programas e instituciones en el Buenos
Aires posrevolucionario: 1821 - 1835. Bernal: Universidad Nacional de Quilmes — Prometeo 3010. El
autor expone en esta obra la vinculacion de los modelos europeos de ciudades con el desarrollo de la
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nueva trama difusa, en forma de archipiélago, altamente fragmentada y enhebrada por
autopistas que facilitan el rapido desplazamiento automotor entre los diversos escenarios en
los que las clases mas acomodadas son las mejores posicionadas para sacar ventaja de los
largos desplazamientos que ello implica y asi, acortar los tiempos que la reproduccién de su
vida y capitales implican.

Como anteriormente ya se ha dejado vislumbrar, la cuenca del rio Reconquista puede
reconocerse como un palimpsesto’ en el cual la historia socio-econémica de la RMBA ha
dejado trazas que pueden aun reconocerse hurgando entre las nuevas estructuras que se
levanta sobre su superficie. Estas marcas remanentes han sido algunas casi borradas
integramente, como la suerte que siguieron otras que se originaron con ellas, por causa de
aquellas nuevas que los actores contempordneos imprimen en el territorio y con las cuales se
ven forzadas a convivir. La superficie de la cuenca relata, de esta forma, las transformaciones
de las relaciones entre los actores sociales (sean estos individuos o instituciones) y su
espacializacion.

Actualmente, el territorio de la cuenca presenta un alto nivel de fragmentacién y segregacion
presente en esa sobreimpresion del modelo norteamericano de suburbio importado por los
grandes capitales extranjeros con articulacion local que invierten en grandes proyectos
urbanos para los sectores de altos ingresos, dejando en los intersticio el terreno preexistente
de la reticula de modelo europeo donde se cobijan los sectores medios, medios-bajos y bajos,
a la par de los nuevos asentamientos informales y villas, estos uUltimos hacinados en los
resabios de la nueva légica de construccion de la ciudad. Siguiendo a Torres (1998): “Es esta
proximidad —resultado de las transformaciones territoriales de importancia que se producen en
la evolucion histdrica de la aglomeracion durante la década de 1990- el factor que explica la
exterma discontinuidad y particionamiento que adopta el tejido urbano en la perferia externa y
que constituye la fuente de numerosas situaciones conflictivas actuales y potenciales” (Torres,
Las transformaciones recientes de Buenos Aires a la luz del contexto global, 1998).

Esta caracteristicas del terreno son facilmente apreciables en las amplias superficies de los
emplazamientos de las urbanizaciones privadas, que interrumpen la continuidad de la antigua
cuadricula, con bajas densidades amparadas en la Ley de Ordenamiento Territorial y Usos del
Suelo de la provincia de Buenos Aires (Decreto-Ley 8912/1977) y por normas municipales
especificas, para el caso de los country clubs o clubes de campo. Para los barrios cerrados su
existencia se cobija en ley de propiedad horizontal (Ley nacional n2 13512/1948), lo cual los
asemeja a la figura juridica de un condominio residencial de un edificio, pero “acostado” sobre
una superficie por mas extensa y de “unidades funcionales” (lotes) que permiten Ia
construccién de viviendas unifamiliares amplias. Es el sitimmum de este tipo de urbanizaciones

trama urbana portefia desde las conocidas Leyes de Indias, pasando especial y detenidamente por los
proyectos y reformas arquitecténicos y urbanos concretados a instancias de Bernardino Rivadavia
durante el gobierno de Martin Rodriguez y su propia presidencia, hasta los proyectos encargados
durante el primer gobierno de Juan Manuel de Rosas.

"'Seguin el Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espafiola, palimpsesto quiere decir: “Manuscrito
antiguo que conserva huellas de una escritura anterior borrada artificialmente. Tablilla antigua en que
se podia borrar lo escrito para volver a escribir.” Este término es utilizado frecuentemente en la
literatura sobre la historia del desarrollo urbano para dar cuenta de esta caracteristica semejante en el
proceso de creacion de la ciudad.
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privadas, se encuentra la “ciudad cerrada” que tiene en si todos los servicios necesarios
(aparte de los publicos y la infraestructura) como ser exclusivos centros de atencion para la
salud, de compra, educativos, restaurants, templos y hasta comisarias, todo privado (Svampa,
2005, pags. 120-127). En este contexto, las clases altas y medias-altas (con sus ascendientes
nuevos ricos incluidos) marcan en las nuevas urbanizaciones cerradas la “secesionista”
tendencia a la homogeneidad social con sus modelos de socializacidn resultante “intramuros”,
a la vez que busca la distincién “extramuros” en un “modelo de burbuja”, que segun refiere
Svampa, es como la han bautizado algunos de sus residentes (Svampa, 2005, pags. 148-149).
En el extremo opuesto, los asentamientos precarios se desarrollan en los terrenos marginales y
|abiles de la cuenca, son una superficie mucho menor y con un indice de ocupacién “aluvional”
y, consiguientemente, en alta densidad, que repercute muchas veces en un hacinamiento que,
emparejado con la falta de los servicios minimos basicos, degenera en situaciones de alta
conflictividad social por las carencias estructurales y sus consecuencias. Este mismo contexto,
sin embargo, puede rastrearse en otros recortes de las cuencas debido a distintos grados de
falla en la cobertura de los servicios publicos basicos (salud, educacion, seguridad social, agua,
electricidad, obras sanitarias, etc.) dando como resultado altos indices de necesidades basicas
insatisfechas (NBI) —que dan cuenta de la pobreza estructural para los estratos debajo de la
linea de pobreza— en la mayoria de los radios censales enmarcados en la cuenca.

Planteada la coyuntura actual como se expuso hasta aqui, muchas veces se presentan
instancias en las que ambos tipos de construccién de la ciudad colindan sobre el terreno,
creando una situacidn paraddjica de alto contraste, lo cual es rescatado en la uUltima década
por la literatura socio-urbanistica en cuanto a las caracteristicas de esta nueva fase de la
segregacion urbana de la RMBA expresada en la fragmentacion. En esta linea, trabajos como
los de Prévé6t-Schapira (2001) y Svampa (2005) plantean no solamente lo expresado en la
sentencia anterior, sino también una suerte de fragmentacion en diversos aspectos al interior
de los propios fragmentos, tal que, como sefiala Prevot-Shapira, “la espacializacion de la
pobreza ya no debe pensarse solamente en términos de enclave, sino mds bien en términos de
gradacion, como un fendmeno que alcanza a una amplia parte del territorio y que acentua las
fronteras entre los diferentes barrios, incluso entre las manzanas (...) Esta propiedad ‘fractal’ de
fendmenos de inequidad explica el crecimiento de las desigualdades dentro de los mismos
territorios. En esos barrios, la exclusion acentua las ‘I6gicas de separacion’ que se inscriben en
la problemdtica ya cldsica de la tension entre distancia social y proximidad geogrdfica” (Prévot
Schapira, 2001, pags. 48-49). En este aspecto, con relacion al proceso de pauperizacién de las
clases medias, notorio desde mediados de la década de 1990 hasta la reactivacidn postcrisis de
2001, Svampa argumenta que “esta nueva pobreza se caracteriza por ser, en términos urbanos,
mds difusa y dispersa. En algunos casos, como el de los jubilados, cuyo empobrecimiento en las
ultimas décadas ha sido de una notoriedad incontestable, éstos podian estar residiendo en
barrios de clases medias y aun de clases medias-altas. Sin embargo,en otras situaciones, el
empobrecimiento también estuvo en el origen de una serie de expulsiones que condujeron,
tarde o temprano, a una relocalicacion urbana. Asimismo, no es menos cierto que muchos
barrios policlasistas, con una importante presencia de sectores medios, conocieron un fuerte
deterioro. La nueva pobreza adoptaria, pues, nuevas dimensiones urbanas” (Svampa, 2005,
pag. 141). Asimismo, se registran rupturas y reorganizaciones al interior de los sectores
populares que seran el objetivo de crecientes politicas focalizadas de ayuda social, los cuales
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se inician a mediados de la segunda mitad de la década de 1980, y que intensificardn durante
las transformaciones de la década de 1990, en un “pasaje de la fabrica al barrio (...) a través de
la articulacion entre descentralizacion administrativa, politicas sociales focalizadas y
organizaciones comunitarias, lo cual trajo una reorientacion de las organizaciones sociales. En
efecto, las nuevas estrategias de intervencion territorial fueron produciendo un entramado
social en el cual se insertaron las organizaciones comunitarias, fuertemente dependientes de la
ayuda del Estado” (Svampa, 2005, pag. 184). Pero las rupturas y reconfiguraciones de las
tramas que ligan a los sectores populares tradicionalmente al movimiento peronista se
desarrolla para Svampa en tres inflexiones: una primera de que se define por un
“debilitamiento del peronismo en términos identitarios y la difusion de culturas alternativas,
que conducird a la multiplicacién los grupos de pertenencia” (éstos, apoyados en la industria
viraje neoliberal del Partido

Ill

cultural del mundo mas globalizado) como consecuencia de
Justicialista” de entonces (Svampa, 2005, pag. 188). Otra quebradura interna se crea a partir
de la proliferacién de las religiones alternativas, especialmente las religiones pentecostales y
evangelistas, “lo cual quebrd la ilusion del monopolio de lo popular por parte del peronismo,
estrechamente asociado al catolicismo” (Svampa, 2005, pag. 189), esta transformacion
también da cuenta de una creciente heterogeneidad cultural de los habitantes del mundo
popular. La tercera brecha “desborda la esfera cultural-religiosa” para traducirse al repertorio
“organizacional-politico”, en el que las organizaciones de base territorial surgen y se expanden
en un ambiente caracterizado por una profunda descolectivizacidn y desmovilizacion de los
trabajadores urbanos, paraddjicamente por mano del partido que les diera identidad. No
obstante, la crisis de 2001 y la nueva etapa abierta con los ultimos gobiernos de matriz
peronista, dieron, en la masificacidn de los planes sociales de asistencia, una nueva posibilidad
al movimiento justicialista de volver a intervenir territorialmente y recomponer los lazos con
los sectores populares.

3.2 | Planificacion territorial sobre la RMBA

Como sefialara anteriormente en “2.2 | Continuidades y rupturas de los planes y proyectos”,
los proyectos concretados en el territorio perviven a través de los planes como aquellas
acciones consensuadas entre los actores relevantes de cada periodo en la gestion de la
planificacion urbano-territorial, parafraseando a A. Novick (Novick, Planes versus proyectos:
Algunos problemas constitutivos del Urbanismo Moderno. Buenos Aires (1910-1936), 2000).

Si bien existen planes y normativas anteriores que marcaron las bases estructurales de la
configuracién urbano-territorial del area de estudio, las fuerzas intervinientes en la forma en
gue se planifica y materializa hoy en dia, identifican la raiz de su matriz racionalista en el
debate tedrico racionalista (teorizado entre 1920 y 1930, incubado en los CIAM, y puesto en
practica en los afos de posguerra), e importado y traducido a la Argentina por profesionales
con fuertes vinculaciones en Europa (Lombardo, Pensamiento urbanistico y desarrollo urbano
en la Regién Metropolitana de Buenos Aires. El paradigma racionalista, 1999, pags. 29-58).

La operatividad de estos principios racionalistas se canalizan en la préctica en las dreas de
planeamiento, vivienda, créditos, suelo urbano, servicios y equipamiento, y transporte por
medio de instrumentos legales organizativos asignados organismos administrativos que
permitieran el control y regulacién del crecimiento de la ciudad (Lombardo, Pensamiento
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urbanistico y desarrollo urbano en la Regién Metropolitana de Buenos Aires. El paradigma
racionalista, 1999, pag. 48).

Planteado este enfoque desde el que se parte, se propone el siguiente recorrido a través de la
los planes desarrollados el Plan Regulador de Buenos Aires (1958) con el propdsito de
reconocer, primordialmente, el rol asignado a la ciudad de San Miguel en cada uno, a
continuacidn se irdn exponiéndolos:

Plan Regulador de Buenos Aires (1958).Confeccionado por la Oficina del Plan Regulado de
Buenos Aires en el ambito de la Municipalidad de Buenos Aires, se elabora desde 1948, se
organiza en 1958 y se publica en 1962 (Novick, Plan, 2004, pag. 77). Se dispone un documento
técnico con tres escalas de planeamiento, una de las cuales es la escala del Gran Buenos Aires,
gue abarca un radio de 30 km alrededor de la Ciudad, es decir, la extensién hasta entonces
reconocida para la conurbacidn. En esta escala se propicia el fomento del crecimiento vial
mediante una autopista costera y un sistema de interrelacion de los centros urbanos de
convergencia que rodean la Capital Federal, entre ellos San Miguel, “para equilibrar y
controlar” (Novick, Plan, 2004, pag. 77). Asimismo, una propuesta de zonificacion propone
organizar las areas industriales, evitar los fraccionamientos rurales y sistematizar el uso del
suelo y la energia. (Consejo Profesional de Arquitectura y Urbanismo (CPAU), 2010)y (Consejo
Profesional de Arquitectura y Urbanismo, 2011).En esta escala del Plan interesa sefialar el
posicionamiento estratégico de San Miguel, como centro de nucleos de 42 categoria y
cabecera del area de planeamiento n? V del Gran Buenos Aires (que abarca la cuenca media
del Rio Reconquista desde la entonces Ruta Nacional N2 8), y que ve asi reforzada su posicidn
como cabecera del entonces partido de General Sarmiento.

Este Plan, ademas, avanza sobre la Escala Regional, dentro de un contexto mayor que abarca
desde el Rio de la Plata, al Rio Salado por el Sudoeste, y desde Zarate, al Norte, hasta la Bahia
de Samborombdn, al Sudeste. Esto permite inferir que los centros destacados a escala
metropolitana juegan un papel, dentro de su jerarquia asignada, dentro de este macro nivel,
gracias a las vinculaciones por autopistas, rutas o ferrovias. “A escala regional, se propicia el
crecimiento en direccion Norte-Sur. Con el propdsito de orientar el desarrollo del drea se marca
la importancia de una red vial y ferroviaria como factor de intercambio econdmico y conexion
de una estructura de centros urbanos de diferente jerarquia. Se propone una zonificacion de
actividades agropecuarias e industriales para toda la region, y se prevé la preservacion de
espacios naturales a través de obras de saneamiento, forestacion y canalizacion” (Novick, Plan,
2004, pag. 77).

La importancia de este plan radica, no sélo en sus antecedentes inmediatos —en el correlato
con las experiencias internacionales del periodo de entre- y posguerra, en el Plan de Buenos
Aires elaborado por Juan Kurchan y Ferrari Hardoy con Le Corbusier y los estudios llevados a
cabo por el Estudio del Plan de Buenos Aires (1948-1952)—, sino que, ademas, el plan en si se
presenta como el referente local obligado sobre planificacion del suelo y la zonificacion,
diferenciando unidades de planeamiento (Consejo Profesional de Arquitectura y Urbanismo,
2011, pégs. 39-40).
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Mapa 1: Lineamientos estructurales para el Gran Buenos Aires. Plan Director para la Ciudad de Buenos Aires y
lineamientos estructurales para el Area Metropolitana y su Regién (1958/62). Fuente: (Consejo Profesional de
Arquitectura y Urbanismo, 2011, pag. 162).

Al respecto, sefiala Novick (2010): “Sobre ese esquema genérico se dibujan infraestructuras y el
emplazamiento de los equipamientos regionales, zonas de promocion forestal, un sistema
jerarquizado de centros para estructurar el espacio metropolitano. Pero por detrds de ese
esquema abstracto en dos dimensiones, estd presente el modelo de una ciudad que se
contrapone a la existente; donde las manzanas y parcelas se sustituyen por los volumenes de
habitacion; donde la superposicion entre residencia, comercio e industria se sistematiza con la
zonificacion donde se trata de revertir las tendencias de la ocupacion y el crecimiento
desordenado. (...) A diferencia de etapas anteriores, el modelo de referencia para estas
propuestas era el de una ciudad nueva, organizada segun los criterios de racionalidad, que
buscaba concentrar la urbanizacion evitando la suburbanizacion extendida y desordenada. Se
trataba de nuevas formas urbanas (...) En efecto, las referencias de esos proyectos no eran las
de las ciudad existente sino las de la ciudad deseada” (Consejo Profesional de Arquitectura y
Urbanismo, 2011, pag. 40).

Esquema Director Afio 2000. Desarrollado dentro de los equipos de la CONADE (creado en
1961 y dependiente del Poder Ejecutivo Nacional), se presentd a si mismo como la
“representacion de un conocimiento técnico que declara ser mds que un fin en si mismo, ‘un
instrumento para la toma de decisiones”, por lo que se plantea como el trazado de
lineamientos generales para el desarrollo futuro, a la cual deberan ajustarse los posteriores
programas y proyectos de inversion.

El Esquema se constituye como un instrumento de planificacion regional a largo plazo, con un
meta temporal enunciada (afio 2000), dentro de un Sistema Nacional de Planeamiento y
Accién para el Desarrollo, y al cual las escalas de menor grado se deben ajustar en una
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planificacion en cascada. El Esquema confirma las tendencias delineadas de conformacién de
la megaldpolis bonaerense en el Plan Director de 1958: se delinean grandes autopistas que
actian como ejes jerarquizados de circulacion regional paralelos a la ribera del rio de la Plata 'y
otras de menor jerarquia que enlazan aquellos centros urbanos llamados a jugar importantes
papeles a nivel metropolitano. En torno a los mismos, se distribuyen areas de ocupacion
poblaciones con distintos grados de densidad, enmarcando otros de forestacién y
esparcimiento a lo largo de los cursos de agua que surcan la Regién.

Entre estos centros, se destacan para el cuadrante Noroeste a San Isidro, Pilar, Mordn, San
Miguel, Don Torcuato y Gral. Pacheco. Especificamente, estos tres ultimos se alinean sobre el
eje de la entonces RN 202 conformando un eje de alta y media densidad, préximo al gran
espacio forestado del rio Reconquista y atravesado por hipotéticas autopistas. Esta red de
centros serian dotados de equipamiento de escala regional

En particular, San Miguel figura como centro urbano principal, atravesado tangencialmente
por la denominada autopista “A10”, una de las tres que discurre paralela a la proyeccidon de la
ribera del rio de la Plata, enlazando lo que actualmente seria la Autopista Panamericana Ramal
Pilar, la RN 8, la avenida Vergara, la RP 4 y el Camino Gral. Belgrano hasta la ciudad de La Plata.

Mapa 2: Distintas escalas del Esquema Director para el Aiio 2000 elaborado por CONADE (1968). Fuente: (Consejo
Profesional de Arquitectura y Urbanismo, 2011, pags. 164-165)
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Sistema Metropolitano Bonaerense (SIMEB). El estudio del Sistema Metropolitano
Bonaerense se inscribi6 en el programa AURI (Asentamientos Urbanos Integrados),
desarrollado, en forma discontinua, entre los afios 1967 y 1979. Sus propuestas se limitan a
lineamientos y estrategias que oficien de insumo para las areas de planeamiento urbano y
regional, focalizando sobre cuestiones relacionadas con la integracidon estructural y de gestidn
gubernamental del SIMEB, la preservacién del medio natural, la distribucién de los beneficios
del desarrollo, la participacion comunitaria, principalmente.
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Mapa 3: Sistema Metropolltano Bonarense (SIMEB) Conhablt (1978). Fuente: (Consejo Profesional de
Arquitectura y Urbanismo, 2011, pags. 166-167).

Estructuralmente, las propuestas de lineamientos seguian apostando a los grandes ejes
primarios de circulacion paralelos al rio de la Plata, incorporando un gran arco de menor
jerarquia relativa que circunvalar la mancha urbana central del sistema y enlazara el espacio
productivo marginal o hinterland. A su vez, se delimitaban tres dreas que, partiendo desde el
area central, iban aumentando el incentivo al desarrollo, privilegiando el borde costero norte,
y coincidiendo un sector del entonces partido de General Sarmiento y del de Moreno (entre
otros) con un “area de incentivo medio”.

Proyecto 90. El equipo de la CONAMBA conformado en 1987 produjo un plan en 1989 bajo los
presupuestos de expansion metropolitana, ciudad dual, gobierno metropolitano y organizacion
del sistema regional, a partir de los cuales se trazaron los objetivos de lograr un
funcionamiento multifocal y multipolar, una reactivacion econdmica compatible, organizacion
territorial tramada y selectiva, a la par que superar la division interjurisdiccional y entre las
instancias técnicas y politicas. En lo atinente a las centralidades metropolitanas, se
presentaron programas y proyectos ejecutivos ligados a la descentralizacién vy la
desconcentracién, la consolidacion de La Plata, Lujan y Zarate-Campana como ciudades
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satélites tensores de los ejes de expansidn paralelos al rio, a la mejora del transporte y la
promocién del desarrollo urbano, y el completamiento de la infraestructura urbana, entre
otros. La propuesta se centraba en lineas directrices y estrategias para la consecucién de los
objetivos planteados. En este marco, sigue figurando San Miguel como centro metropolitano
de relevancia regional, ahora junto con José C. Paz, pero ya fuera de los ejes viales de
estructuracion metropolitana, siendo que la autopista interna adopta el eje de las entonces
RN7, RP 4y su prolongacidn hasta el encuentro de la RN2.

lil'.l?—-tntll
*

Mapa 4: Proyecto 90. Lineas directrices y estrategias para el AMBA. CONAMBA. Fuente: (Consejo Profesional de
Arquitectura y Urbanismo, 2011, pags. 170-171).

Lineamientos Estratégicos para la Region Metropolitana de Buenos Aires. Luego de la
experiencia de la CONAMBA, la Direccién Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial, en
conjunto con la Secretaria de Urbanismo y Vivienda de la Provincia de Buenos Aires, elaboran,
con financiamiento externo del BID, un conjunto de Lineamientos Estratégicos para la Region
Metropolitana de Buenos Aires. El mismo se plantea a partir de problemas detectados para la
Region y se desarrollan dentro de tres matrices tematicas: ambiental, de crecimiento vy
productiva. Al igual que las anteriores, los Lineamientos se proponen como orientadores para
la toma de decisiones y la formulacion de escenarios alternativos que combinan las distintas
soluciones propuestas para los problemas detectados.

Como estos lineamientos se plantean con posterioridad a la divisidn politico-administrativa de
muchos de los municipios del Regién Metropolitana (entre ellos el de Gral. Sarmiento), no es
de extrafiar que se modificaran las miradas sobre el territorio, su conformacion y las dinamicas
que lo atraviesan. Por ende, las estrategias planteadas por este documento tienden a

Las torres en el damero Martin Maximiliano Murioz | 48



Las torres en el damero: Transformaciones residenciales en una centralidad de la segunda
corona de la RMBA

actualizar ciertas propuestas anteriores, al tiempo que expanden el escenario espacial
considerado sobre la Regidn, asi como las dimensiones de andlisis escogidas. La primera nota
destacable en su ruptura con los enfoques anteriores de planificaciéon sobre la RMBA es su
apuesta por avanzar sobre el sistema radial apostando al completamiento de los anillos
radioconcéntricos esbozados hasta la fecha y la estructuracion estratégica de otros nuevos
externos en la interfase periurbana (por ejemplo la RP 6) que oficien de borde a la conurbacion
al tiempo que generen comunicaciones interportuarias y de ruptura logistica de cargas
circunvalando la mancha urbana.

En particular, sobre el partido de San Miguel y su centro, los mapas del documento ya no
asignan a este centro una jerarquia mayor, siendo desplazado por las vecinas José C. Paz y
Malvinas Argentinas, o Morén, en tanto si destaca como “nueva centralidad” el nodo de
transporte de la estacién General Lemos por el centro de comercios y servicios de la marca
“Carrefour” instalada hace una década frente a la misma™. Sin embargo, en otros mapas del
mismo documento, San Miguel vuelve a ser retomado como centralidad de primer rango en la
segunda corona de la RMBA. Esta aparente contradiccion, en realidad, evidencia disparidades
de visiones y criterios entre los multiples autores individuales del trabajo.

San Miguel, como centro urbano tradicional, por sus caracteristicas, quedaria inscripto en uno
de los programas propuestos de “Rehabilitacion de centros urbanos”:

“Se apoya en la reconversion de las lineas de ferrocarril y el desarrollo de las potencialidades de
los antiguos centros urbanos. La estrategia promueve que los municipios desarrollen planes de
sector, que haciendo eje en el mejoramiento del espacio publico, reorganicen la relacion entre
transporte, comercio y patrimonio construido, asumiendo que en torno a estos centros, la
residencia tiende a la verticalizacion” (Subsecretaria de Urbanismo y Vivienda & Direccidn
Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial, 2008, pags. 252-253).

Asimismo, propugna por la implementacién de una “densificacién media”, como respuesta a
las grandes alturas desarrolladas por los edificios en torre y la expansion de las nuevas
urbanizaciones cerradas en la periferia metropolitana, apostando en su lugar por unidades
edilicias en propiedad horizontal con no mds de 12 metros de altura, o bien tipologias de tipo
duplex con salida independiente a la calle, como forma de distribuir el peso residencial en las
areas centrales (Subsecretaria de Urbanismo y Vivienda & Direccién Provincial de
Ordenamiento Urbano y Territorial, 2008, pags. 292-293).

De esta manera, el centro urbano de San Miguel sigue conservando las politicas trazadas desde
los planes de 1958 de detentar altos potenciales de aprovechamiento constructivo a fin de dar
cobijo tanto a una poblacién residencial como de actividades terciarias de comercios y
servicios de alta densidad, sacando provecho de su alta localizacion estratégica en el cuadrante
noroeste y su tradicién como centro civico-institucional (ver Mapa 5, Mapa 6 y Mapa 7).

2 Justamente, es otro elemento introducido por los estudios urbanos realizados por los autores del
documento, esta discriminacion entre “centralidades tradicionales” y “nuevas centralidades”, en tanto dar realce
al impacto de los nuevos productos inmobiliarios de grandes superficies comerciales que albergan en un tnico o
pocos recintos gran variedad de ofertas de bienes y servicios en un tnico o varios locales, en todas las
circunstancias vinculados a rutas y autopistas, con preferencia de estas ultimas.
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Mapa 6: Aproximacion al cuadrante
Noroeste de la RMBA en el mapa de
la matriz de crecimiento urbano
actual, en el que se destaca a San
Miguel en el eje de la RP 23.
Fuente: (Subsecretaria de Urbanismo
y Vivienda & Direccion Provincial de
Ordenamiento Urbano y Territorial,
2008, pag. 219)
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Mapa 7: Acercamiento al cuadrante
Noroeste del mapa de la matriz de
crecimiento urbano propuesto.
Fuente: (Subsecretaria de Urbanismo
y Vivienda & Direccion Provincial de
Ordenamiento Urbano y Territorial,
2008, pag. 230)
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3.3 | Estructura urbano- territorial del Sector Noroeste de la RMBA

3.3.1 | Sintesis de la evolucion territorial del cuadrante Noroeste de la RMBA

Dado que San Miguel se encuadra regionalmente en el cuadrante Noroeste del Area
Metropolitana de Buenos Aires, comparte una de las caracteristicas mas relevantes de este
sector, que es su inscripcidn en el contexto de la cuenca del Rio de la Reconquista, uno de los
dos mayores afluentes del Rio de la Plata en el AMBA.

Es asi que este accidente natural ha condicionado histéricamente el desarrollo urbano-regional
del sector. Como se puede apreciar en la serie de mapas a continuacién, la colonizacién y
poblamiento de la regidn atravesé distintas etapas, marcadas principalmente por los modelos
politico-econémicos imperantes que estructuraron el territorio en cada momento.
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Asentamiento y colonizacion del territorio: la campafia bonaerense hasta la segunda mitad del siglo XIX

Situacion hacia 1809

Fuente: Elaboracion propia en base a (Atlas Ambiental de Buenos Aires, 2009).

Desde la fundacidon definitiva de la ciudad y puerto
de Buenos Aires en 1580, la ocupacién urbana en la
futura region metropolitana se limité al ejido
original de la misma, cercada naturalmente con su
hinterland por los cursos de los rios Matanza —
Riachuelo de los Navios y de las Conchas (nombre
de entonces del Reconquista). Si bien esto
dificultaba el acceso al interior del pais, durante los
primeros cincuenta afos de existencia el
descubrimiento de los vados naturales de Paso del
Rey, de Diego Lopez y Paso Morales por el
Reconquista permitieron la apertura de las
primeras rutas comerciales con las poblaciones del
Norte. A esto se sumara hacia 1650 la conformacién
de un adrea de actividad portuaria en la
desembocadura del rio —futuro Tigre— para la
descarga de la produccién del Delta del Paran3, y
cuya importancia crecerd durante los siglos XVII y
XVIII merced al contrabando de mercaderias con
Brasil e Inglaterra. En este contexto, la ocupacién
del territorio de la cuenca del rio se gestd a partir
del primer reparto de suertes y el desarrollo de las
chacras productoras de granos sobre la margen sur
y las ganaderas sobre la norte. En 1805 y 1820 dos
graves inundaciones destruirdn el puerto de Tigre,
que pesar de las prohibiciones de asentarse en sus
margenes otra vez, serd reconstruido. [Cf.
(Kuczynski, 1993)]
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El desarrollo ferroviario y los nuevos pueblos de la campafia bonaerense

Situacion hacia1895

Fuente: Elaboracion propia en base a (Atlas Ambiental de Buenos Aires, 2009)

Desde el mismo comienzo de la segunda mitad
del siglo XIX, la introduccion y desarrollo radial a
Buenos Aires del ferrocarril significé la irrupcién
de una nueva matriz econdmica de desarrollo
agroexportador que gravitard en la ldgica de
ocupacion del suelo. Es en este momento
histérico cuando se cataliza un proceso de
ocupacion del territorio de la cuenca del
Reconquista signado por la traza de las lineas de
ferrocarriles que consolidara asentamientos
anteriores y promovera la fundacidon de nuevos
pueblos en la campafa bonaerense. Asi para los
primeros podemos enumerar a Tigre, San
Fernando, San Isidro, Mordn, San Martin, Moreno
y Merlo; para los segundos, San José del Pilar
(actual San Miguel), Bella Vista, Hurlingham y
Caseros. Al mismo tiempo algunos caminos
originados en la etapa anterior se consolidan,
tales como el Camino Real (la posterior Avenida
Gaona), el camino Pilar - Paso Morales — Mordn
(luego ruta nacional 8 y Avenida Gob. Vergara), el
Camino San Fernando — Gral. Rodriguez (luego
ruta nacional 197). Estos caminos completaban
con servicios de volantas la vinculacién entre
pueblos y estaciones ferroviarias. En 1901 la Ley
Nacional 4005 autoriza la compra sucesiva de
propiedades que conformaran la guarnicidon
militar de Campo de Mayo que pronto llegara a
superar las 2.400 ha.

[Cf. (Kuczynski, 1993) y (Randle, 1977, pags. 157-
161)]
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El comienzo de la suburbanizacion: ferrocarriles, tranvias, colectivos y loteos populares

Situacion hacia 1948

Fuente:

Hacia 1948 el proceso de ocupacién del territorio
ha venido concretdndose a partir de los ejes de
expansion ligados al transporte de ferrocarril y en
torno de los nucleos fundacionales de los
pueblos, que estadn ligados estrechamente a las
estaciones ferroviarias. Ademas, el tranvia ha
vinculado el centro de la ciudad de Buenos Aires
con sus suburbios y favorecido la expansion
suburbana. Al mismo tiempo, la primera fase de
industrializacion ha propiciado la instalacién de
los primeros establecimientos fabriles en lo que
sera la primera corona de Buenos Aires, en torno
a la novisima Avenida Gral. Paz. Ademas, la
aparicién y desarrollo del transporte automotor
desde las primeras décadas del siglo XX ha
comenzado a transformar radicalmente el patrén
de asentamiento, permitiendo la ocupacion de
los espacios intersticiales entre los ejes de
expansiéon cuando permite acercar a los
residentes de esos espacios a las estaciones de
trenes suburbanos. El desarrollo de los loteos
populares a partir de la década de 1940 acelerard
la expansién urbana en baja densidad y sin
servicios basicos de infraestructura en toda el
drea metropolitana. En cuanto a los grandes
espacios abiertos de la cuenca, Campo de Mayo
ha alcanzado ya en 1938 su superficie actual de
un poco mas de 4.000 ha y en 1948 se establece
el INTA, con casi 900 ha, en la margen derecha
del Reconquista.

[Cf. (Kuczynski, 1993) y (Randle, 1977)]
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El crecimiento metropolitano: automoviles y las primeras autopistas

Situacion hacia 1966

/ N5 K

Caih

Fuente: Elaboracidn propia en base a (Atlas Ambiental de Buenos Aires, 2009).

Para 1966 el desarrollo del transporte automotor
y, en especial, del servicio de las lineas de
colectivos, ha materializado una mayor expansion
suburbana en baja densidad iniciada en la etapa
anterior. Nuevas rutas vinculan los espacios
metropolitanos y se incorporan ciertos tramos de
autopista, con igual orientacidn radial que los
ferrocarriles. En este punto se ha de sefialar la
constitucion del Camino de Cintura que vinculara
San Isidro con Morén y desde éste Ultimo con San
Justo, Lomas de Zamora y el Camino Gral.
Belgrano. En cuanto a la ocupacion del territorio,
los espacios remanentes que van quedando
dentro del area suburbana comprenden —aparte
de los grandes espacios abiertos ocupados por el
equipamiento militar— los terrenos bajos en torno
a los cauces del Reconquista y sus tributarios y
zonas remanentes de quintas y chacras que se
iran incorporando merced al fraccionamiento y
urbanizacién. Es asi que se las inundaciones del
valle del rio comenzardn a ser un evento objeto
de reiterados reclamos por parte de los
habitantes de los partidos de la cuenca.

[Cf. (Kuczynski, 1993)y (Randle, 1977)]
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La metrdpolis de hoy: fragmentacion y expansion difusa
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Fuente: Elaboracidn propia en base a (Atlas Ambiental de Buenos Aires, 2009)

La caracteristica principal de la situacion
presente de la evolucién urbana de la cuenca
del rio Reconquista es comun al resto de la
region metropolitana: fragmentacion urbana y
segregacion social. El proceso de
suburbanizacidén de las elites en urbanizaciones
cerradas, acelerado desde comienzos de la
década de los 90s, tiene su correlato en el
desarrollo de las autopistas metropolitanas
Acceso Norte (RN 9) en sus tres ramales: Tigre —
Pilar — Campana; el Acceso Oeste (RN 7)y el
Camino Parque del Buen Ayre (inconcluso
tercer anillo de circunvalacién) en el territorio
de la cuenca. A la par, el desarrollo de grandes
superficies comerciales sobre las estas arterias
han exacerbado un desarrollo dispar y
generado lo que parte de bibliografia
especializada a denominado nuevas
centralidades por oposicion de caracteristicas
con los centros urbanos tradicionales. El suelo y
las actividades del periurbano en la tercera y
segunda coronas se ven sometidos a la presion
del crecimiento demogréfico y la expansién
suburbana. Al mismo tiempo, se verifica un
proceso de densificacion y verticalizacion
subita en los centros urbanos de primera y
segunda jerarquia en la region con una
sobrecarga de la capacidad de las redes de
infraestructura. [Cf. (Atlas Ambiental de Buenos
Aires, 2009) y (Cafiellas, Mufioz, Natale, & Tella,
2011)]
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3.3.2 | Descripcion de la estructura territorial

Partiendo de los mapas anteriores, se evidencia que el crecimiento urbano se desarrolld
siguiendo la estructura radial de la RMBA, lo cual implicé que atravesara perpendicularmente
el desarrollo geogréfico de la Cuenca. Precisamente, en el cuadrante NO de la Regidn, los ejes
de expansion metropolitana siguen la direccion SE — NO, mientras que la cuenca tiene una
pendiente SO - NE desde sus nacientes hasta la desembocadura.

Este proceso de ocupacion del territorio y evolucion de la ciudad desde el drea central de
Buenos Aires configurd tres ejes de crecimiento estructurales cuya génesis radial es posible
rastrear desde tiempos coloniales, si bien se consolidaron decididamente desde fines del siglo
XIX 'y durante el siglo XX —lo cual ya se explicé en el apartado anterior—:

e un eje Norte, desarrollado en torno a la avenida del Libertador (RP 27), la avenida
Maipu - Santa Fe - Centenario - Pte. Perdn, los FFCC Bartolomé Mitre y Belgrano Norte, y la
Autopista Ing. Palazzo de Acceso Norte (RRNN 9y 8) en sus ramales Tigre, Campana.

eun eje Noroeste, que hilvana centralidades por medio de los ferrocarriles General
Urquiza y General San Martin, las RRPP 8 y 201, y a las que se suma el ramal Pilar (RN 8) del
Acceso Norte a la altura del partido de Pilar.

eun eje Oeste, que enlaza los nucleos urbanos en torno a la linea Sarmiento de
ferrocarriles, la avenida Gaona, la RP 7 y autopista de Acceso Oeste (RN 7).

Cruzando estos ejes a intervalos dispares, se fueron tratando de ensamblar desde mediados
del siglo XX ciertos tramos de anillos viales con la intencién de crear arterias de gran porte que
circunvalaran la ciudad de Buenos Aires de modo similar como la Avenida General Paz (A001)
lo hace desde la consolidacidn definitiva de la Capital Federal. Sin embargo su peso dentro de
la estructura es tan débil que no logran articular eficientemente el sistema de centros urbanos
en forma trasversal a los ejes de expansidon. Mas aun, dentro de la cuenca no se desarrolld
hasta el momento ningln sistema ferroviario que vinculara de igual manera las centralidades
de los partidos de la cuenca. Dentro del territorio de estudio encontramos:

e |a RP 4, segundo anillo de circunvalacién a la Ciudad de Buenos Aires y conocida como
Camino de Cintura, parte desde San Isidro y atraviesa todos los ejes de expansién rodeando la
Ciudad de Buenos Aires en un semicirculo de radio variable de entre 18 y 25 km que en el
sector de la Cuenca se aproxima bastante al cauce del Reconquista en jurisdiccién del partido
de San Martin. Sale del territorio de la cuenca en la jurisdiccion de Mordn y extiende su
recorrido en un arco que culmina en el Camino Gral. Belgrano en el partido de Quilmes.

¢ el Camino Parque del Buen Ayre, es una autopista que esta localizada sobre una de las
margenes del rio Reconquista y que une los Accesos Norte y Oeste a la ciudad de Buenos Aires
a un radio de entre 23 y 35 km. Se comenzé a construir a principios de la década de 1980
ligada al CEAMSE. Su plan original preveia su completamiento como el tercer anillo vial de
circunvalacion hasta la rotonda de Gutiérrez, pero que no llegé a concluirse entonces. Sin
embargo ya se han reiniciado las obras para su completamiento en este 2011.
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ela RP 23 (ex RN 202) se inicia en la avenida Pte. Perén (RP 27) en San Fernando,
atraviesa el cauce del rio Reconquista saliendo de la jurisdiccidén de éste, y recorre paralelo al
rio hasta alcanzar la RP 7 en Moreno. En su recorrido atraviesa el nucleo urbano de Don
Torcuato, San Miguel y Trujui.

e |a RP 24 (ex RN 197) también se inicia en la avenida Pte. Perdn (RP 27), oficia de limite
entre los partidos de San Fernando y Tigre, cruza el cauce del rio Reconquista y se extiende
hasta la RP 6 en el partido de General Rodriguez. Al igual que la RP 23, su orientacidn es
paralela al cauce del rio Reconquista.

e [a RP 6 constituye actualmente el cuarto anillo vial uniendo Campana con La Plata en
un arco continuo con una radio variable de entre 70 y 45 km de circunvalacion a Buenos Aires.
No obstante, atraviesa el sector de la cuenca alta del rio sélo a la altura de los cauces de los
arroyos de cuya confluencia surge el rio Reconquista en sentido perpendicular a la orientacidn
del mismo.

Por ende, ocurrid sobre los ejes de expansién radiales que se fueron fundando y desarrollando
poblados en distintas etapas histdricas, de acuerdo a la cronologia considerada mas arriba para
la evolucion del crecimiento urbano en la cuenca (ver ...). Tanto la localizacidn territorial, las
actividades econdmicas radicadas y fomentadas asi como las funciones asignadas a cada uno
de ellos, determina una estructura de centros diferenciados por la complejidad y funcién de los
servicios y actividades de centralidad de mayor o menor jerarquia localizados en ellos, entre
los que se pueden listar: equipamientos social (sanitario y educativo), institucional (sedes
municipales, diocesanas, del poder judicial de la provincia y comisarias sin considerar
subcomisaria y destacamentos), de comunicaciones (sedes postales de hasta categoria 5y de
servicio telefdnico), financiero (las sucursales bancarias como representativas de la actividad
comercial, profesional y financiera en general de los centros), y de transporte (que describe los
niveles de conectividad de los centros) (cfr. El Conurbano Bonaerense. Relevamiento y Analisis.
CONAMBA; 1995; 87-97 y Formulaciéon de Lineamientos Estratégicos para el Territorio
Metropolitano de Buenos Aires. Etapa Diagndstica 2005. Centralidades Metropolitanas. Abba,
Laborda, Casari; 2005; 4-8).

Considerando tales variables, Artemio Abba determina dos cortes temporales para el andlisis
de la evolucién de las centralidades en los trabajos citados.

o Para 1994, en su trabajo para la CONAMBA, las centralidades denominadas de primera
categoria en el territorio de los partidos de la cuenca eran San Isidro (eje Norte), San Martin
(eje Noroeste) y Morédn (eje Oeste), todos en la primera corona de la RMBA. Las centralidades
de segunda categoria de entonces eran en el corredor Norte: Puente Saavedra, Vicente Lépez,
Olivos (primera corona), San Fernando, Tigre (segunda corona); en el eje Noroeste: Caseros,
Villa Ballester (primera corona) y San Miguel (segunda corona); y en el eje Oeste: Ciudadela,
Ramos Mejia, Haedo (primera corona), Merlo y Moreno (segunda corona).

o Para 2004, en su trabajo para los Lineamientos Estratégicos para la Regién
Metropolitana de Buenos Aires y para el Atlas Ambiental de Buenos Aires, Abba incorpora el
area central de la ciudad de Buenos Aires como centro primado y determina los mismos
centros principales para los partidos de la cuenca que en el corte de 1994. Sin embargo, se
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observa un crecimiento en el nimero de centros para la siguiente categoria de importancia: a
los ya determinados para el corte mencionado, se agregan un nimero mayor de centros en la
primera corona que en la segunda.

Esta comparacién en la evolucidén de las centralidades tradicionales en la década 1994-2004
muestra “un ascenso creciente en las coronas del GBA a medida que aumenta la distancia al
area central, fendmeno asociado a la dindmica demografica que aumenta hacia la periferia
metropolitana. Los crecimientos, si bien parten de pisos diferentes, son mas significativos en el
Sector Norte, salvo en la cuarta Corona (la mas periférica del Area de Estudio), en la cual la
importancia mayor la ostenta el Sector Oeste, por la importancia de la ciudad de Lujan como
centro financiero” (Abba, A. P.; El fuego fatuo del emergente periurbio y las luces del atardecer
suburbano. Café de las ciudades, 6 (61); 2007). Esto implica por un lado, una constelacion mas
numerosa de centralidades de segundo y tercer rango en la primera corona acompafando a
las primarias (San Isidro, San Martin y Morén), por un lado, y, por otro, el crecimiento en el
peso relativo de las centralidades de segundo orden en la segunda corona y el desarrollo de
nucleos urbanos de tercera jerarquia.

A estas consideraciones debemos anadir lo apuntado en las investigaciones de Abba en cuanto
a lo que denomina nuevas centralidades materializados en grandes superficies comerciales
como los shopping centers, cuya localizacién preferencial es sobre los ejes del sistema
metropolitano de autopistas. Al respecto sefiala que “se produce un cambio de formato de la
oferta de bienes y servicios y se fortalece la red vial de autopistas y vias rapidas como
canalizadora de los flujos de consumidores.” A lo que podemos sumar la observaciones hechas
por Marcelo Corti en cuanto a que “Los comercios de grandes superficies tienden a asentarse
en areas sin tejidos urbanos consolidados, y muchas veces con malas "pisadas" del terreno que
ocupan: esto ocasiona la falta de integracién y la ruptura del tejido urbano. Un rasgo tipico es
el exceso de superficie de estacionamiento y la falta de tratamiento de los espacios exteriores.
El efecto sobre el tejido urbano es perverso. Hipermercados y shoppings suelen ocasionar
cortes tremendos a sus entornos, en particular por la gran ocupacién de espacio para
estacionamiento, la discontinuidad peatonal, la indiferencia hacia la generacién de espacio
publico, la banalidad de sus interiores y la fealdad de sus exteriores” (Corti; La ciudad de los
shoppings; Café de las ciudades , 3 (17); 2004). Dentro del cuadrante Noroeste, podemos
apuntar superficies como la de Unicenter, Showcenter Norte, Shopping Soleil (eje Norte,
primera corona); San Martin Factory Outlet (eje Noroeste, primera corona); Plaza Oeste,
Showcenter Haedo (eje Oeste, primera corona) y Nine Factory (eje Oeste, segunda corona).

En verdad, esta nueva ldgica de centralidad responde a la segregacion social vy la
fragmentacién urbana emergente en las ultimas tres décadas en una ciudad que parece
manejarse a tres tiempos: uno sobre las autopistas construidas en los intersticios vacantes de
la otra ciudad con la que convive en el otro ritmo de los ferrocarriles, los colectivos y las
avenidas urbanas (cfr. Ciccolella; Transformaciones socioterritoriales en la Regidn
Metropolitana de Buenos Aires desde comienzos de los afios 90; 2005).
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3.4 | Dinamica habitacional e inmobiliaria en el cuadrante Noroeste de
la RMBA

Histéricamente, el cuadrante Noroeste de la RMBA ha conocido una dinamica poblacional de
ocupacion del territorio que, como ya se ha repasado en los acdpites anteriores, se construye
en un proceso con continuidades, discontinuidades, rupturas e inercias, segun el modelo
socioecondmico imperante en cada época. Ahora bien, hacer foco sobre los afios recientes
permite comprender la evolucién demografica que se observa en el siguiente grafico:
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Grafico 1: Evolucion demografica de los partidos pertenecientes a la Cuenca del Rio Reconquista, de acuerdo con
los Censos Nacionales de los afios 1970, 1980, 1991, 2001 y 2010. Fuente: Elaboracion propia.

En el mismo se puede apreciar cdmo las dinamicas sociourbanas en este sector de la RMBA
reconocen patrones distintivos segln la proximidad o lejania con respecto a la Ciudad
Autonoma de Buenos Aires, identificada esta relacién con respecto a la insercion de cada
distrito en las diferentes coronas de conurbacidn en torno a la misma. Asi, obsérvese el gran
peso relativo que los distritos de Mordn y de General Sarmiento tuvieron entre 1970 y 1994,
afio en que se materializé la divisién de ambos para dar lugar a municipios de menor extension
territorial y poblacidon, merced a la implementacién del denominado “Plan Génesis 2000”.
Hasta entonces, el partido de General Sarmiento el segundo mas populoso del Gran Buenos
Aires, después del de La Matanza, localizado en eje Suroeste (Downes, 2010).

Si reuniéramos nuevamente los distritos escindidos de Mordn y General Sarmiento para
apreciar la continuidad de las fuerzas de urbanizacion de las viejas jurisdicciones operando
sobre el territorio, observariamos que la region del ex General Sarmiento habria consolidado
su primacia como centro poblacional con respecto al resto de los municipios de esta Region del
Noroeste bonaerense.
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Grafico 2: Evolucion demografica de los partidos pertenecientes a la Cuenca del Rio Reconquista, reunificados los
de Mordn y General Sarmiento, de acuerdo con los Censos Nacionales de los afios 1970, 1980, 1991, 2001 y 2010.
Fuente: Elaboracion propia.

Sin dudas, esta gravitacién relativa en la Region Noroeste se ha visto traducida en la dindmica
de los centros urbanos de la misma y de una expansién y consolidacién de los tejidos urbanos
de ambos Partidos. Para el caso de San Miguel, este dato determina que para el momento de
su subdivisidn, su sector de expansién (con excepcidon de su sector de Campo de Mayo) se
hallara abierto y en vias de su consolidacion y saturacién, con Unicamente sectores bien
definidos por urbanizarse, sea por la via del mercado formal o informal (ver Grafico 3).

El correlato evidente de esta dindmica ha sido un proceso de urbanizacion de la casi la
totalidad del territorio del ex partido de General Sarmiento, exceptuando el extensisimo
recinto de la guarnicién de Campo de Mayo®. Este desarrollo ha involucrado una multiplicidad
de actores intervinientes sobre el territorio en cuanto al proceso de construccidn de la ciudad,
entendida en un sentido amplio como la reproduccion de las condiciones de vida de los
mismos y su supervivencia en el territorio.

Tomando como punto de partida el afio 1991, el cual sefiala un punto de inflexiéon importante
en la Argentina, con la puesta en vigencia de la Ley de Convertibilidad y la racionalizacion y
privatizacién de las agencias y empresas estatales de servicios publicos y transporte. Esto
supuso la consagracién de un cambio de matriz socioecondmica introducida durante los afios
’70, impuesta durante la ultima dictadura militar, y consumada en la década de los afios "90.

13 . . . . . .

Al presente, existen en el partido de San Miguel pocos grandes predios sin urbanizarse, los cuales, por
su localizacidon, actian intersticialmente como grandes barreras urbanas, sometidos a la presion de la
urbe en expansidén (sea por la via del mercado formal o informal).
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Grafico 3: Ocupacion del territorio 1991-2009, en superficie y porcentaje, en los municipios de Tigre, Pilar,
Malvinas Argentinas, San Miguel, José C. Paz, Hurlingham y Tres de Febrero. Fuente: (Lombardo, La construccion
del espacio urbano, 2012, pag. 96).

Asi, J. Lombardo describe cdmo, durante el periodo 1991-2009, se produce a nivel regional y
municipal: “La rotura de la relacion establecida hasta ese momento entre capital y trabajo
(inclinando la balanza a favor del capital)...” (Lombardo, La construccién del espacio urbano,
2012, pag. 75), con su repercusion y efectos sobre otras esferas de la reproduccion de la vida
social y econédmica, que se tradujo prontamente en el hecho de que “el mercado era uno de los
lugares donde principalmente se establecian las relaciones y articulaciones entre actores que
accionaban en la conformacion del espacio urbano y en la espacializacion de las diferencias
sociales (op.cit, pag. 77).”

Al respecto de Buenos Aires, Tella y De la Fuente (2000) analizan justamente cémo a partir de
la década de 1970, al cambiar la matriz del modelo de acumulacién econdmica a escala global,
tales transformaciones repercuten sobre la trama urbana a nivel regional, desdibujando el
patrén de ocupacién y estructuracién socio-territorial, redibujandolo de acuerdo a las nuevas
demandas de los actores, sus relaciones y sus intereses. En particular sobre el tema del
presente trabajo, los autores concluyen que el proceso actual presenta como uno de sus
efectos mayores “la necesidad de recentralizar centralidades existentes, para permitir la
expansion de actividades administrativas y financieras a partir de una creciente aportacion de
capitales trasnacionales que ‘modernizaron’ la imagen del antiguo centro con arquitecturas
emblemdticas de fuerte impacto visual y econémico (cuyo punto inicial fue dado por la
reconversion de Puerto Madero)” en articulacion con procesos de “generacion de nuevas
centralidades periféricas que impactaron contra los bordes de la ciudad construida y que se
materializaron a partir de: 1) una descentralizacion comercial, principalmente sobre los vacios
intersticiales de la sequnda corona y posibilitado por el gran repliegue industrial, y 2) una
desconcentracion residencial, situada sobre la extrema periferia e impulsada por el desarrollo
de los ‘highways’ (que encubre impensables proyecciones a futuro)” (Tella, y otros, 2000)
(Prévot Schapira, 2001).
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Efectivamente, el boom constructivo posterior a la reactivacion econdmica durante las
primeras décadas del siglo XXI se tradujo en profundas transformaciones territoriales en los
centros urbanos consolidados del cuadrante Noroeste de la RMBA. No obstante, no hay que
dejar de sefialar que la actividad de la construccion es muy sensible a las fluctuaciones
econdmicas de esta etapa de poscrisis, retractandose facilmente ante un escenario de
proyeccidn adversa o cuanto menos incierta.

PLANILLA DE ESTADISTICAS DE LA CONSTRUCCION 2011 -2012D IV
“Importancia de la Inversion en ladrillos que nunca defrauda”
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Grafico 4: Estadisticas de construccion de vivienda comparativa durante 2011y 2012, en los municipios de la zona
Norte del AMBA. Fuente: (Colegio de Arquitectos de la Provincia de Buenos Aires - Distrito IV, 2013)

Como puede apreciarse en el Grafico 4, en el cuadrante Noroeste, el partido de Tigre lidera las
estadisticas por metros cuadrados de obra, tanto cubiertas como semicubiertas, seguido por
Vicente Ldpez. Igualmente, el primero encabeza las sumas invertidas con casi $ 2 mil millones
entre noviembre de 2011e igual mes de 2012. No obstante, se observa para el eje Norte caidas
bruscas en la actividad de construccién de viviendas: se registré en Tigre una caida de 16% en
ese mismo periodo sobre la variable de superficie construida, situacion en la que Vicente Lépez
se ve mas afectado con una caida del 33%, acompanada por San Isidro con 18%, con
repercusiones de dispar signo en cuanto al monto de inversiones.

Muy por el contrario, los municipios del eje Noroeste (San Miguel, Tres de Febrero y San
Martin), evidenciaron incrementos importantes tanto en la cantidad de metros cuadrados
edificados como en los montos de las inversiones realizadas. En este cuadro, San Martin y San
Miguel son los mds beneficiados con aumentos del 30% aproximadamente en las superficies
construidas, liderando el primero con 91.808 m?” de obras declaradas entre noviembre 2011 y
mismo mes de 2012, mientras que San Miguel sostenia 77.772 m” para igual periodo.

Ahora bien, al hacer un primer acercamiento al partido de San Miguel, es posible apreciar en el
Gréfico 5 la evolucidn de la cantidad de metros cuadrados de obra permisada entre 1996 y
2012, a pesar de la falta de datos entre 1998-2001, 2005-2006 y 2009-2010, lo cual, si bien
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quita la deseable continuidad para un mayor claridad de las dindmicas implicitas, permite
esbozar en forma basica una tendencia minima aparente.
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Grafico 5: Evolucion de la superficie permisada en metros cuadrados en el Partido de San Miguel entre los afios
1996 y 2012. Fuente: Elaboracion propia en base a datos disponibles de la Direccién Provincial de Estadisticas de
la Provincia de Buenos Aires (rojo) y del Colegio de Arquitectos de la Provincia de Bueno Aires (CAPBA) Distrito IV.

Es llamativo, a primera vista, la cantidad de metros cuadrados permisados a fines de |la década
de 1990 (mas de 100.000 m® por afio), que quizas pudieran obedecer a alguna moratoria
vigente entonces. Esto no es contrastable con los afios siguientes por el bache de datos
mencionado, luego del cual, se evidencia un fuerte desplome los datos en los primeros afios
poscrisis de 2001. A pesar de ello, luego del segundo bache de datos, se constata una fuerte
recuperacion de las estadisticas, para luego descender y volver a recuperarse en 2012.

Si bien, como ya se menciond, los datos de los afios faltantes dificultan fundamentar
sélidamente cualquier interpretacion, siendo que estos datos son los uUnicos disponibles
publicamente, igualmente permiten observar la misma sensibilidad de la actividad de la
construcciéon a las expectativas econdmicas, y que se traducen en los ciclos de expansion y
retraccion de las inversiones que moldean el territorio. Precisamente, muchas veces estos
ciclos se “materializan” en la ciudad y son asi claramente detectables concretando desarrollos
en uno u otro sector en distintos momentos. Ademas, estos ciclos de capitalizacién de las
inversiones en distintos momentos en las areas centrales de las ciudades como San Miguel, se
ven acompafiados por la expansion y contraccion de las ofertas de bienes y servicios en su
entorno. Asi, si pudiéramos observar este proceso en cdmara rapida, darian la impresion de
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“pulsacion” del centro urbano, acompafando los compases de estos ciclos econdmicos de

expansion y contraccién (ver Mapa 39 y Mapa 40).

Al respecto, resulta relevante poder comparar dos afios recientes sobre la base de los
relevamientos realizados desde la Secretaria de Planeamiento del Gobierno de la Ciudad de

Buenos Aires (ver Mapa 9 y Mapa 10)
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Mapa 9: Precio promedio del m” en los partidos de la RMBA a junio de 2011. Fuente: (Subsecretaria de

Planeamiento del Ministerio de Desarrollo Urbano - GCBA, 2011, pag. 15).
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Mapa 10: Precio promedio del m2 en los partidos de la RMBA a agosto de 2012. Fuente: (Secretaria de

Planeamiento del Ministerio de Desarrollo Urbano - GCBA, 2012, pag. 14).
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En los mismos se observan abruptas variaciones interanuales en los promedios de los precios
de oferta de terrenos en la RMBA. Esto delata fuertes ajustes de los mismos a los ciclos de
expansion y retraccién econdmica frente a la coincidencia o no de los intereses de los actores
ligados al mercado del suelo con las expectativas generadas sobre los ciclos macroecondmicos
en general, 0, mas restrictivamente, a procesos de gestién de la sobreoferta o escacez de
bienes inmuebles en un contexto de demandas débiles en un contexto mads ligado a procesos
especulativos. Esto se hace mas evidente si tomamos en cuenta el panorama recesivo mundial
luego de la crisis hipotecaria acaecida en 2008 y su impacto indirecto sobre la economia local
posterior a la crisis de 2001.

Justamente, en este proceso de inversion en el territorio, no hay que olvidar la red de actores
gue intervienen en los procesos de creacion, calificacidn, distincion y valorizacidn del suelo
urbano, el cual se resume en el Esquema 2 a continuacién."*
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Esquema 2: Sintesis de la red de actores intervinientes en los procesos de creacion, calificacién, distincion y
valorizacion del suelo. Fuente: Elaboraciéon propia.

" Al respecto, ver titulo “4.3 | Actores intervinientes” en la pagina 130.
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3.5 | Partido de San Miguel: analisis dimensional

3.5.1 | Dimension territorial

3.5.1.1 [ Insercion territorial del Partido de San Miguel

El partido de San Miguel se encuentra ubicado en el drea noroeste de la RMBA. Fue creado por
la ley provincial n? 11.551 del 20 de octubre de 1994, merced a la cual se subdividié el anterior
partido de General Sarmiento en los actuales de San Miguel, José C. Paz y Malvinas Argentinas.
(Municipalidad de General Sarmiento, 1995)
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Mapa 11: Insercion geografica del partido de San Miguel en el contexto estructural de Ila
Region Metropolitana de Buenos Aires. Fuente: Elaboracién propia.

Los limites de la jurisdiccion municipal lindan al norte con el partido de Malvinas Argentinas; al
noreste, con el de Tigre; al sureste (y separado por el rio Reconquista), con los de Gral. San
Martin, Tres de Febrero, Hurlingham e ltuzaingd; al suroeste, con el de Moreno; y al noroeste,
con el de José C. Paz.

Como se puede observar en el Mapa 11, el municipio se localiza en la cuenca del rio
Reconquista, conformando con San Fernando y Moreno el arco de ciudades de la orilla
izquierda de ese rio y enhebradas por la RP 23 (ex RN 202). En este orden, en la margen
opuesta, el Camino Parque del Buen Ayre oficia de vinculo con el sistema de autopistas a
escala metropolitana. Este hecho se potenciard aun mas, una vez que hayan finalizado las
obras de extensidon de esta autopista hasta su enlace con el Acceso Sudoeste, a la entrada de la
ciudad de La Plata (futura Autopista Pdte. Juan D. Perdn). De esta manera, San Miguel se
localiza sobre el tercer anillo vial de circunvalacidn a la ciudad de Buenos Aires.
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En el apartado sobre la dimensidn fisica del partido se retomara el andlisis de su insercién en la
Region Metropolitana de Buenos Aires.

3.5.1.2 | Transformaciones territoriales del Partido de San Miguel

Como ya se expuso en acapite “3.5 [ Partido de San Miguel: andlisis dimensional

3.5.1 | Dimension territorial”, histéricamente, el asentamiento moderno de la poblacion
en el territorio data de la época de la primera colonizacién y cobré su definitivo impulso de
desarrollo urbano en 1864 con la fundacién de dos pueblos por iniciativa del Ing. Adolfo
Sourdeaux sobre tierras pertenecientes a Fortunato Poucel: San José del Pilar (futuro San
Miguel) y su zona de quintas, Bella Vista. A estos dos nucleos urbanos primigenios se sumé
Mundiz, fruto del establecimiento de la estacién homénima en el tendido del ferrocarril de
Buenos Aires al Pacifico a medio camino entre San Miguel y Bella Vista. En 1889 se conforma el
partido de General Sarmiento, a raiz de movimiento vecinal que demandaba la independencia
administrativa del de Moreno, con tierras que pertenecian a este ultimo y a los vecinos
partidos de Las Conchas (hoy Tigre) y Pilar.

G SAIRMIENTO
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Mapa 12: Conformacion de la jurisdiccion del partido de General Sarmiento con los aportes de las de los partidos
de Moreno, Pilar y Las Conchas en 1889, con siluetas de los cascos urbanos existentes en ese entonces. Fuente:
(Munzén, 1944)

Las torres en el damero Martin Maximiliano Mufioz | 69



Las torres en el damero: Transformaciones residenciales en una centralidad de la segunda
corona de la RMBA

La creacidon de Gral. Sarmiento permitié que el crecimiento poblacional y de la ciudad
conociera un fuerte impulso singular gracias al ferrocarril, a la inmigracidén externa de fines del
siglo XIX y principios del XX, a las asociaciones vecinales y la accién comunitaria que ellas
encauzaban. En 1901 el Gobierno Nacional adquiere los primeros terrenos para la
conformacion de una guarnicidn militar y campo de maniobras en lo que se denominé Campo
de Mayo, sustrayendo este suelo a la posterior expansién urbana. Al mismo tiempo se iban
poblando los parajes vecinos de Villa Altube, Pinazo (ambos darian lugar al surgimiento de José
C. Paz), y adentradas las primeras décadas del siglo XX, la zona de Los Polvorines y Villa de
Mayo comenzaban a perfilarse en torno a sus estaciones de ferrocarril y los caminos
principales del drea. La explosién de loteos econdmicos y las migraciones internas entre las
décadas de 1940 y 1970 llevé una ocupacion rdpida de los espacios vacantes dentro del ejido
municipal, pero con una infraestructura incompleta o inexistente. Este rdpido desarrollo poco
planificado de la periferia en torno al eje central de San Miguel-Mufiz-Bella Vista condiciond la
forma en que la poblacidn se iba relacionando, con la ciudad cabecera de General Sarmiento.
La fuerte vinculacién con la ciudad de Buenos Aires, capital de la Republica, convertia a ciertos
sectores del municipio en ciudades dormitorio, a pesar de la pujanza comercial de San Miguel.
En otro aspecto, las migraciones internas aportaron un nuevo sustrato cultural, que unido al

de las inmigraciones internacionales de fines del siglo XIX y principios del XX, enriquecen
enormemente la vida socio-cultural de la region.

Mapa 13: Localidades que componian el partido de Gral. Sarmiento y sus limites. Fuente: (Municipalidad de
General Sarmiento, 1995)
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Mapa 14: Esquema de la division del partido de Gral. Sarmiento en los nuevos municipios de San Miguel,
Malvinas Argentinas y José C. Paz. Fuente: Imagen disponible en el sitio web de estructplan.com

Finalmente, a mediados de la década de 1990, el desborde poblacional del partido de Gral.
Sarmiento [652.969 habitantes segun Censo Nacional de Poblacidn y Vivienda de 1991 — INDEC
- (Alsina & Mifio, Diagndstico Ambiental del Partido de San Miguel - Afio 2006, 2009)], la mayor
importancia de las localidades de Grand Bourg, Los Polvorines y José C. Paz, mas crecientes
necesidades de descentralizacion administrativa del territorio, encontraron solucién con la
division de la jurisdiccién municipal en tres nuevos partidos: San Miguel (con el territorio
correspondiente a las delegaciones municipales de San Miguel®®, Mufiiz, Bella Vista y Campo
de Mayo), Malvinas Argentinas (con Los Polvorines, Grand Bourg, Villa de Mayo, Tortuguitas,
Pablo Nogués y Adolfo Sourdeaux) y José C. Paz. Como ya se menciond, esto fue realizado con
la sancién de la Ley Provincial n? 11.551 en 1994 y concretado un afio mas tarde con la
eleccién y asuncion de sus primeras autoridades locales en diciembre de 1995,

En cuanto al actual partido de San Miguel, el territorio del partido estad dividido en cinco
localidades (ver Mapa 15: Localidades que actualmente conforman el partido de San Miguel.
Fuente: Elaboracion propia.):

e San Miguel (ciudad cabecera),

e  Muiiz,

!> Esta division supuso el primer cercenamiento de la superficie originaria de San Miguel como localidad,
ya que el sector conocido como “San Miguel Norte” se incorporé a la localidad de Los Polvorines, de
cuya delegacién municipal dependia. Posteriormente se escindiria la delegacién “San Miguel Oeste”
para conformar la localidad de “Ciudad Santa Maria” en 2009.

'® para mas datos ver nota al pie 32 en pagina 99.
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e Bella Vista,
e Santa Maria (la Gltima creada, escindida de San Miguel, en 2009"), y

e Campo de Mayo (guarnicién militar).

Campo de Mayo

San Miguel

Santa Maria

Bella Vista

Mapa 15: Localidades que actualmente conforman el partido de San Miguel.
Fuente: Elaboracion propia.

3.5.3 | Dimension social

Segun el Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Vivienda de 1991, el territorio del futuro
partido de San Miguel estaba habitado por 218.883 personas, para el de 2001 (ver Tabla 1), el
registro del partido recientemente creado ascendia a 253.086 habitantes en una superficie de
82,68 km? (INDEC, 2001), y para el Censo del afio 2010 tal guarismo ascendié a 276.190
habitantes. Sobre tales datos, el calculo de su densidad poblacional ascendia entonces a 3.061
hab./km? aproximadamente, pero si tenemos en cuenta que de esa superficie 31,39 km?’
conforman Campo de Mayo con sélo 908 habitantes, entonces para el area netamente urbana,
la densidad poblacional trepaba a 5.368 hab./km?®.

En otro aspecto demografico, el crecimiento intercensal entre 2001 y 1991 fue de 13,54%,
es decir, que la poblacidn del partido aumentd en 34.203 habitantes en diez afios. Para 2008 la
proyeccion poblacional fue de 280.675 es decir un incremento de 10,9 % en ocho afios (27.589
pobladores mas con respecto a 2001). Para el afio 2010, el INDEC estimaba antes del Censo
llevado a cabo este afio, una proyeccion poblacional que asumia para el partido una poblacion
de 287.970 habitantes (13,78% de crecimiento poblacional) (Instituto Nacional de Estadistica y
Censos - INDEC, 2008) y (Direccidén Provincial de Estadistica, 2010). Sin embargo, hasta el

7 Por Ley n? 14.018/2009 de la Provincia de Buenos Aires.
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momento, los estudios realizados sobre los resultados finales del Censo de ese afio arrojan una
poblaciéon de 276.190 habitantes, con lo cual el incremento poblacional intercensal con
respecto a 2001 ha sido de 9,1%.®

Tabla 1: Datos demograficos del partido de San Miguel segtin Censo 2001.
Fuente: Censo de Poblacion y Vivienda 2001 (INDEC, 2001) e indicadores y tendencias en base a tareas de
relevamiento precensales a cargo de la Direccion de Planeamiento de la Municipalidad de San Miguel.

Proyeccion

Localidad Censo 1980 Censo 1991 Censo 2001 5010
Bella Vista 41.353 52.190 75.011 97.400
Campo de Mayo 0 3.097 1.257 908
Mufiz 17.148 21.405 32.649 43.972
Santa Maria 65.163 85.484 105.374 125.408
San Miguel 41.122 47.070 62.157 77.244
Total San Miguel 253.086 344.932
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Mapa 16: Distribucion de la densidad poblacional (hab./ha) en el partido de San Miguel.
Fuente: (Alsina & Miiio, Diagndstico Ambiental del Partido de San Miguel - Afio 2006, 2009) en base a datos de (INDEC, 2001)

¥ N.B.: Dado gue a la fecha de cierre de este trabajo aiin no se h hecho publicos los datos definitivos del
ultimo Censo Nacional de Poblacién y Vivienda de 2010, ni a nivel de localidad y mucho menos a nivel de
radio censal por parte del INDEC, obrando Unicamente a nivel de partido, se ha optado por hacer uso de
los indicadores y tendencias resultantes de las tareas de relevamiento precensal llevados adelante por la
Direccion de Planeamiento de la Municipalidad de San Miguel, donde se indica. En otros casos, se remite
a los ultimos datos disponibles del Censo Nacional de 2001.
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Grafico 6: Distribucion porcentual de la poblacion en el territorio municipal (2001).
Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda 2001 (INDEC, 2001).

La distribucion poblacional no ha sufrido grandes variaciones entre el censo de 2001 y la
proyeccidon demografica de 2010, sin embargo, la reciente creacidn de la localidad de Santa
Maria en 2009 puso de relieve que casi el 37% de la poblacion del partido se asienta en dicha

nueva ciudad.

Tabla 2: Proyeccion de datos demograficos para el partido de San Miguel (2008 y 2010).

Fuente: @ (Honorable Concejo Deliberante de San Miguel, 2008 y ®)

estadisticas y tendencias demograficas en

base a relevamientos precensales realizados por la Direccion de Planeamiento de la Municipalidad de San Miguel.

Poblacion Poblacion

(proyeccion (proyeccion

2008) @ 2010)®

Bella Vista 78.455 97.400
Campo de Mayo 1.257 908
Mufiiz 29.802 43.972
San Miguel Centro 62.195 77.244
San Miguel Oeste (Santa Maria) 123.651 125.408
Total San Miguel 295.360 344.932
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Grafico 7: Distribucion de la poblacion en el territorio municipal segtin los datos de la proyeccion para el afio
2008. Fuente: (Honorable Concejo Deliberante de San Miguel, 2008).
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Grafico 8: Distribucion de la poblacion en el territorio municipal segun los datos de la proyeccion para el afo
2010, en base a estadisticas y tendencias de tareas precensales a cargo de la Direccion de Planeamiento. Fuente:
Direccion de Planeamiento de la Municipalidad de San Miguel.

La piramide poblacional en forma de campana, revelaba en 2001 una poblacion joven, con
una composicion por sexos estable hasta la franja etaria de los 24 afos, a partir de la cual la
pirdmide se estrecha sostenidamente hasta la cima. Para el Censo 2010, la piramide conserva
sus caracteristicas progresivas, aunque manifiesta un principio de estrechamiento en la base
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(entre los grupos etarios de 0 & 15 afios), lo cual puede estar indicando la incidencia de
politicas de control de la natalidad. También, se observa que se mantiene el angostamiento de
la piramide a partir de la edad de 25 afios.
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Grafico 9: Piramide poblacional del partido de San Miguel, segiin Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2001.
Fuente: (Ministerio del Interior de la Nacién, 2010)
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Grafico 10: Piramide poblacional del partido de San Miguel, segin Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2010.
Fuente: (Ministerio del Interior de la Nacién, 2010).
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Grafico 11: Evolucion poblacional y de la tasa de variacion intercensal entre los Censos Nacionales de 1980 y 2010
en el partido de San Miguel. Fuente: INDEC

En cuanto a la educacién, la asistencia a establecimientos educativos se refleja en el
grafico siguiente, sobre datos del Censo Nacional de 2001, en porcentajes de cada grupo etario
y en comparacion con los mismos porcentajes para los conjuntos de la Provincia de Buenos
Aires y del pais:

Tabla 3: Asistencia establecimientos educativos. Porcentaje de poblacién por cada grupo etario.
Fuente: (Ministerio del Interior de la Nacidn, 2010) en base a (INDEC, 2001).

Grupos de Edad Municipio Provincia Pais
3 a 4 afios 46,19% 54,14% 39,13%
5 anos 79,47% 83,73% 78,80%
4 a 11 anos 98,18% 98,44% 98,20%
12 a 14 afos 97,52% 97,56% 95,11%
15 a 17 afos 85,61% 84,75% 79,40%
18 a 24 afos 36,47% 36,54% 36,86%
25 a 29 anos 14,49% 14,24% 14,41%
30 y mas afios 3,96% 3,24% 3,01%

En comparaciéon con los datos brindados para Provincia de Buenos Aires y la Nacion, los
datos muestran una gradiente de empalme de los porcentajes municipales con aquellos: si
bien el grupo de 3 a 5 afios que asistia a jardin de infantes y preescolar es menor al provincial,
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ya superaba el nacional; luego para un grupo en edad de escolarizacién inicial mds primaria y
secundaria (4 a 17 afios), los porcentajes se ubican en torno a los de la Provincia y la Nacion,
con excepcion de la franja la secundaria superior (15 a 17 afios), en la que revela un pequefio
aventajamiento a la provincia y sensiblemente superior a la Nacion. Este comportamiento
permanecia en los grupos etarios superiores de 18 y mds anos.

En cuanto al nivel de instrucciéon alcanzado, el municipio acompafia los porcentajes
provinciales y nacionales, mostrando leves mejoras respecto de ellos en los grados de
instruccion primario y secundario, sélo cayendo debajo de esos porcentajes en los niveles de
instruccidn superiores (terciario y universitario), para sélo casi el 7% de la poblacion.

Tabla 4: Nivel de instruccion alcanzado. Porcentaje de poblacion de 15 afios y mas.
Fuente: (Ministerio del Interior de la Nacién, 2010) en base a (INDEC, 2001).

Nivel de Instruccion Municipio Provincia Pais

Sin Instruccion o primaria incompleta 15,35% 15,61% 17,90%

Primaria completa y secundaria 53,79% 53,16% 48,87%
incompleta
Secundaria completa y terciario o 23,89% 23,71% 24,49%

universitario incompleto

Terciario o universitario completo 6,97% 7,52% 8,73%

En otro aparte, la cobertura de servicios de salud para la poblacién mediante obra social,
prepaga o mutual muestra que el 50% de la misma la poseia en 2001:

Tabla 5: Cobertura social. Porcentaje sobre el total de la poblacién.
Fuente: (Ministerio del Interior de la Nacidén, 2010) en base a (INDEC, 2001)

Municipio  Provincia Pais

Porcentaje de poblacion con cobertura de  48,73% 51,21% 51,95%
obra
social o plan privado de salud o mutual.
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de los edificios en torre. Fuente: (Alsina & Miiio, Diagndstico Ambiental del Partido de San Miguel - Afio 2006,

2009)en base a (INDEC, 2001)
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Mapa 18: Centros de salud publicos del partido de San Miguel. Fuente: (Alsina & Mifio, Diagndstico Ambiental del
Partido de San Miguel - Afio 2006, 2009) en base a (INDEC, 2001).

Vinculado a ese aspecto anterior, en el dmbito laboral la fuerza de trabajo se distribuye de
acuerdo a las siguientes categorias ocupacionales:
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Tabla 6: Poblacion ocupada segtin categoria ocupacional.
Fuente: (Ministerio del Interior de la Nacién, 2010) en base a (INDEC, 2001)

Categoria del Trabajador Municipio  Provincia Pais
Obrero o empleado en el sector publico 19,76% 18,98% 21,20%
Obrero 0 empleado en el sector privado 56,53% 53,72% 48,94%

Patron 5,31% 6,66% 6,24%
Trabajador por cuenta propia 16,64% 18,27% 20,26%
Trabajador familiar 1,76% 2,38% 3,37%

Aqui podemos apreciar que mds del 50% de la poblacién activa del municipio ponia en
2001 su fuerza laboral en formas de relacién de dependencia con un empleador en el dmbito
privado, luego los independientes conformados por los cuentapropistas, patrones vy
trabajadores familiares (casi 24%), y, finalmente, seguidos de cerca por los que lo hacen en
relacion de dependencia en el ambito publico (casi 20%).

Finalmente y para cerrar la caracterizacion demografica del partido de San Miguel,
diremos que el mismo Censo Nacional de 2001 arrojé para un total de 65.689 hogares, los
siguientes guarismos:

Tabla 7: Calidad de los materiales de la vivienda (CALMAT) en porcentaje de hogares.
Fuente: (Ministerio del Interior de la Nacidn, 2010) en base a (INDEC, 2001).

CALMAT Municipio Provincia Pais
CALMAT I 55,68% 65,28% 60,24%
CALMAT II 25,14% 19,79% 21,05%
CALMAT III 16,89% 12,89% 12,60%
CALMAT IV 2,28% 2,03% 6,11%

Para el Censo de 2010, los porcentajes se mantienen estables para el rango del CALMAT I,
haciéndose constar variaciones de pocos puntos porcentuales en los grupos de menor calidad de
materiales. Notese que la sumatoria de los cuatro no alcanza a totalizar el 100%.

Tabla 8: Calidad de los materiales de la vivienda (CALMAT) en porcentaje de hogares.
Fuente: (Ministerio del Interior de la Nacidn, 2010) en base a (INDEC, 2010).

CALMAT Municipio Provincia Pais
CALMAT I 55,26% 62,01% 56,18%
CALMAT Il 22,07% 18,24% 21,34%
CALMAT I11 12,12% 10,95% 11,56%
CALMAT IV 1,08% 1,20% 3,82%
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Tabla 9: Hacinamiento del hogar en porcentaje de hogares.
Fuente: (Ministerio del Interior de la Nacidn, 2010) en base a (INDEC, 2001)

Cantidad de Personas por cuarto Municipio Provincia Pais
Hasta 0,50 15,66% 19,74% 20,85%
0,51a0,99 17,22% 18,53% 18,33%
lal,49 33,29% 32,80% 31,55%
1,50a1,99 11,81% 10,67% 10,25%
2,00 a3,00 16,92% 14,27% 14,23%
Mas de 3,00 5,10% 3,98% 4,78%

En estos nimeros se observa una mayor participacién de las viviendas en CALMAT Il y Il con
respecto a los mismos porcentajes a nivel Provincia y Nacién en ambos censos. En cuanto a
hacinamiento, el mayor porcentaje se observa en el rango de 1 a 1,5 personas por cuarto; si se
toman desde el grupo menor (hasta 0,5 por cuarto) hasta alli, tenemos que el casi el 67% de
los hogares en 2001 tenia como mdaximo a 1,5 persona por cuarto.

Una aproximacion sobre el territorio nos permite apreciar, como en los aspectos
anteriormente explorados, que estos porcentajes reconocen polaridades dentro del territorio

que son precisos tener presentes.
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Mapa 19: indice de Calidad de Materiales (CALMAT 1IV) del partido de San Miguel en 2001.
Fuente: (Alsina & Mifio, Diagndstico Ambiental del Partido de San Miguel - Afio 2006, 2009) en base a (INDEC,
2001).
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En los ultimos afios, se ha intentando revertir la falta de alcance de las redes de infraestructura
relacionadas con el saneamiento, en especial la provision de acceso a la red cloacal. Asi la
cobertura actual de este servicio se ha extendido hacia la Ciudad de Santa Maria (ex San
Miguel Oeste) hasta la calle Pichincha. En Bella Vista Oeste, ha beneficiado a los predios
frentistas a las calles por las cuales se instald el cafio maestro que vincula las nuevas areas
servidas con la Planta de Tratamiento de Efluentes existentes (Santa Ana y su continuacién
Gustave Flaubert, Cérdoba, Santa Clara y Salta).

Mapa 20: Extension de la red cloacal a febrero de 2013. Fuente: Informacion disponible en Sistemas de
Informacion Geografica de la Municipalidad de San Miguel.

Con estas Ultimas extensiones la provisién del servicio de agua y cloacas en el partido queda
reflejada en el Mapa 21 a continuacion.

Mapa 21: Distribucion de las zonas servidas por
los servicios de saneamiento (agua corriente y
red cloacal). Fuente: Informacion disponible en
Sistemas de Informacion Geografica de la
Municipalidad de San Miguel.

Referencias.

® Pozos de agua
Agua
Cloaca
Agua y Cloaca
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Estan planificada la extensién restante del servicio en Ciudad Santa Maria desde la calle
Pichincha hasta el limite con el Partido de Moreno en una segunda etapa, obra a ejecutarse

3.5.4 | Dimension fisica

Un analisis de la estructura urbana permite rastrear los trazos de la evolucién del partido.

e El principal accidente geografico en su territorio de llanura es el rio Reconquista y sus
arroyos afluentes.

e  En este paisaje la principal linea de ferrocarril suburbana de pasajeros es la Gral. San
Martin. Atraviesa la trama urbana y tiene tres estaciones en su recorrido por el
municipio (Bella Vista, Mufiz y San Miguel), coincidentes con los nucleos
poblacionales originarios e histdricamente los mds importantes por su vinculacion
con la ciudad de Buenos Aires. Seguidamente, la otra linea de trenes suburbanos que
ingresa al partido es la Gral. Urquiza. A diferencia de la anterior, bordea el
acantonamiento militar de Campo de Mayo y tiene seis estaciones (Sgto. Barrufaldi,
Capitan Lozano, Tte. Agneta, Campo de Mayo, Sgto. Cabral y Gral. Lemos), la Ultima
de las cuales es la estacion terminal. Existe un ramal de esta ultima linea que
atraviesa con una sola trocha el partido paralela a las vias del San Martin y a escasos
metros, pero estd destinada al transporte de cargas y de pasajeros interurbana de
larga distancia.

e La Unica autopista metropolitana que recorre casi tangencialmente el partido, pero
sin ingresar a su territorio, es el Camino del Buen Ayre, al otro lado del rio
Reconquista, y paralelamente a éste.

e Actualmente, ya no ingresan rutas nacionales al municipio, pero si rutas provinciales:
la RP8 proveniente de San Martin y Tres de Febrero, prosigue hasta Pilar; la RP 201,
de Caseros, El Palomar y Hurlingham, empalma en Bella Vista con la anterior; y la RP
202-23, de San Fernando y Don Torcuato, atraviesa el centro de las localidades de
San Miguel y Santa Maria para terminar en la RP7 en Moreno.

e  Existen, asimismo, arterias principales que articulan el resto del territorio:

o Laavenida Gaspar Campos (ingresante desde William Morris —localidad de
Hurlingham— atraviesa el partido en direccion a José C. Paz, conectandose con la
RP 24,

o Laavenida Presidente J. D. Perdn — Tte. Gral. Ricchieri recorre el partido a 100
metros paralela a las vias del ferrocarril San Martin, enlazando los nucleos de las
localidades de Bella Vista, Muiiiz y San Miguel. Al igual que la anterior avenida,
termina su recorrido en José C. Paz y se conecta con la RP 24.

o Laavenida Senador Mordn — Mayor Irusta es la puerta de entrada al centro de
Bella Vista y articula toda esta localidad corriendo con la misma direccion que el
rio Reconquista. Conecta la RP 8 con la avenida Néstor Kirchner (ex Julio A.
Roca), ya en la localidad de Moreno.

o Lacalle Pardo no sélo separa las localidades de Bella Vista de las de Muiiiz y
Santa Maria sino también la nomenclatura y numeracién de las calles del
partido. Conecta la RP 8 con el limite municipal con Moreno.

o Laavenida Int. Remigio Lépez, estructura parte del territorio de Santa Maria.
Conecta la RP 23 con la RP 24 en José C. Paz.
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Este primer vistazo general a la estructura nos permite pasar a la consideracion de las
centralidades que se han generado histéricamente. En primera instancia, los nucleos urbanos
se desarrollaron en torno a las estaciones del ferrocarril Gral. San Martin y las paradas del
tramway de Lacroze (la actual trocha del ramal de cargas de la linea Urquiza). Fundadas en
1864 por el Ing. Agrimensor Adolfo Sourdeaux, San Miguel y Bella Vista fueron las primeras,
antes de la llegada del ferrocarril, pero previendo su llegada. Luego, una vez instalado el tren y
la estacion, seguiria Mufiiz. Estas tres centralidades son las tradicionales y de mayor historia e
importancia en la evolucion del partido hasta ahora.

Ya en la segunda mitad del siglo XX, la extensién de la linea Gral. Urquiza hasta la nueva
terminal de General Lemos (ubicada en el angulo oeste de Campo de Mayo, justo en el cruce
de las actuales RP 8 y 202-23) comenzd a generar un nodo importante de trasbordo polimodal
de pasajeros. Este proceso se completd con la instalacidon de una gran superficie comercial con
hipermercado, cines y otros servicios que cred una nueva centralidad de menor orden en su
entorno.

A fines de los aifos noventa y principios de este siglo, los sub-centros barriales de San
Miguel Oeste surgidos a lo largo de la traza de la RP 23 fueron creciendo en importancia
acompafiando las mejoras en la situacién socio-econdmica y las inversiones en obras publicas
en dicho sector del municipio. Este proceso se consolidé con la creacién de la nueva localidad
de Santa Maria alli, en 2009.

Ademas, hay que apuntar el fendmeno de verticalizacién y el crecimiento comercial
qgue se ha estado desarrollando en el drea central de San Miguel. Este proceso muestra dos
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Mabpa 22: Plano de la estructura urbana del bartido de San Miguel. Fuente: Elaboracion
hechos observables que se destacan: los edificios de gran altura y la extensién del drea de
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comercios. Esto empuja la expansién del area central del municipio, principalmente a lo largo
de los ejes de la RP 23 en direccion a Gral. Lemos, por un lado, y de la Av. Pte. Perén en
direccion a Mufiiz y la calle Pardo, por el otro. Al mismo tiempo, se constata un incremento
sostenido en las demandas de locales comerciales y de estas sobre los valores de compra-
venta y alquiler en los ejes comerciales. Esto ha motivo el desarrollo tentacular de comercios
sobre las calles paralelas a esos ejes, adentrando el establecimiento de zonas comerciales en
zonas que antes era netamente residenciales [cf. (Cafiellas, Mufioz, Natale, & Tella, 2009)]. En
este punto, es de destacarse el hecho de que la normativa asigna al Microcentro de San Miguel
los indicadores mas altos para el suelo urbano de todo el cuadrante Noroeste de la RMBA,
hecho afirmado ya desde hace por lo menos un poco més de cuarenta afios atras™’.

Un dltimo punto a sefialar es la enorme extensidon de espacios verdes pasivos que
significa la guarnicidon militar de Campo Mayo, que representa el 38% de la superficie total del
partido. Si a esto se suma las extensas zonas residencias de baja densidad, especialmente el
conjunto de urbanizaciones cerradas allende la avenida Gaspar Campos en las localidades de
Mufiz y Bella Vista, estos espacios se convierten en otros grandes condicionantes de la
estructura urbana del partido de San Miguel. Y, sin dudas, es la presencia del gran espacio
verde pasivo que significa el drea de la guarnicion militar lo que compensa la existencia del
Microcentro de San Miguel y su elevada densidad.

SlosiPolvonnes

Cuartel V.

oWillianr “C8Morrn s

Mapa 23: Areas homogéneas en el Partido de San Miguel.Zonas de muy baja densidad (verde mate), Zonas de
baja densidad y usos mixtos (amarillo), zonas industriales (violeta), zonas comerciale de mediana y alta densidad
(naranja). Vias principales de circulacion (rojo); ferrocarriles y estaciones (negro). Fuente: Elaboracion propia.

'® Ver mas en detalle en “3.5.5.2 | Municipal” en pagina 99 y, también, Mapa 24, Mapa 25, Mapa 26, Mapa
27 y Mapa 28.
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Mapa 24: Perfil de intensidad de ocupacion total potencial del suelo del partido (con premios, donde
correspondiere), establecido por la normativa de zonificacion contenida en la Ordenanza municipal 448/79
(valores FOT). Fuente: Elaboracion propia.

Mapa 25: Perfil de intensidad de ocupacion total potencial del suelo del partido (con premios, donde

correspondiere), establecido por la normativa de zonificacion contenida en la Ordenanza municipal 14/2012
(valores FOT). Fuente: Elaboracion propia.
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Mapa 26: Distribucion de las
zonas segun indicadores FOT
mas premios en el cuadrante
NO del AMBA. Fuente: Mapa de
Ordenamiento Territorial.
Subsecretaria de  Asuntos
Municipales, Ministerio de
Gobierno de la Provincia de
Buenos Aires (2006).
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Mapa 27: Distribucion de las zonas seglin categorias de zona en el
cuadrante NO del AMBA. Fuente: Mapa de Ordenamiento Territorial.
Subsecretaria de Asuntos Municipales, Ministerio de Gobierno de la
Provincia de Buenos Aires (2006).
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Mapa 28: Distribucién de las P )
zonas segun indicadores de : :B
densidad maxima mas premios
en el cuadrante NO del AMBA.
Fuente: Mapa de Ordenamiento "
Territorial. Subsecretaria de

Asuntos Municipales, Ministerio

de Gobierno de la Provincia de

Buenos Aires (2006).

3.5.5 | Dimension juridica: Normativa aplicable sobre ordenamiento urbano

La constitucién y conformacién fisica del territorio obedece, como ya hemos visto, a un
fendmeno resultante de un largo proceso de interaccion entre la cultura surgente de una
sociedad dada a lo largo de un periodo de tiempo y en un territorio determinados, con
continuidades y rupturas como consecuencia de las fuerzas que los actores intervinientes
despliegan en distintos campos y escalas de actuacion.

Como hemos visto en “3.2 [ Planificacion territorial sobre la RMBA”, comprender el territorio
implica desarmar un complejo palimpsesto en el que el discurso institucionalizado de los
actores queda evidenciado en las normas que regulan sus acciones y que, en determinados
casos o en algln punto o momento de inflexién, determinan comportamientos anémicos en
pos de adaptarse a nuevas circunstancias de su entorno que condicionan su pervivencia.
Concomitantemente, la adecuacién de las normas a los contextos de nuevas practicas sociales
y cambios en la técnica tiene un efecto en la forma de hacer ciudad que resulta en un
territorio construido a diferentes ritmos y que responde a distintas leyes y ordenanzas, apenas
semejantes a los modelos ideales planteados en ellas [cf. (Paris, 2014)].

A continuacion se recorrerdn las capas que componen el palimpsesto del drea de estudio, en
pos de dar cuenta de las fuerzas y actores que moldearon el territorio.

3.5.5.1 | Provincial

3.5.5.1.1 | Leyes sobre la formacién de Ejidos

La fundacidn de los pueblos de la campafia bonaerense posteriores al afio 1810 responde al
“proyecto de una Nacion para el desierto” que “debia ser funcional al contexto de la division
internacional del trabajo” (Cacopardo & Nuiez, 2001, pag. 71). Es asi que en la segunda mitad
del siglo XIX, “la ocupacion, control y construccion de un extenso territorio (...) tendrd un rol
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central en este proyecto. Red de comunicaciones, captacion de inmigracion y urbanizacion
serdn entonces preocupaciones centrales de las estrategias politicas de fines de siglo XIX. La
fundacion de ciudades tendrd, asi, un papel fundamental en los objetivos de este gobierno
liberal. Concretamente, al importante peso politico, social y econdmico dado por las
preexistencias histdricas de la provincia de Buenos Aires, se suma, en la sequnda mitad del siglo
XIX, un extenso territorio, el que se transformard en un banco privilegiado de prueba para la
fundacion de nuevas ciudades” (op.cit., pag. 72g). Mientras que en todo el siglo XVIII se habian
fundado tan sdlo 26 pueblos, entre 1802 y 1899, 83 nuevas fundaciones tendrian lugar, “lo que
significa una importante acumulacion de experiencia prdctica tanto en lo técnico como en lo
urbanistico, para aplicar los emergentes dispositivos legales, institucionales, técnicos y
disciplinares de control y regulacién del territorio” (op.cit. pag. 72).

Es entonces que “al Este termina la época colonial y sus rutinas, al Oeste empieza el
predominio de las ideas cientificas, de las ideas del siglo, concentrando en esa zona toda la
experiencia adquirida en otros Estado, ha demostrado dar resultados benéficos en la
subdivision de la tierra” (Vitalone, 1993) (Cacopardo & Nufiez, 2001, pag. 72). Esto nos permite
determinar dos instancias fundacionales para las ciudades bonaerenses: a) las ciudades
coloniales en el siglo XVI al XVIII, y b) el proceso de fundacién republicana de pueblos que
coincide con la organizacion y colonizacion del territorio nacional a fines del siglo XIX (op.cit.
pag. 74) (Aliata, 2006). Todo ello, potenciado por “distintas intervenciones favorecidas por el
nexo establecido entre terratenientes, el gobierno local y el central. Esta conjugacion de poder
econdmico, politico e ideoldgico fue la que posibilitd la rdpida y progresiva transformacion del
uso del suelo en la ciudad.” (Cacopardo & Nufiez, 2001, pag. 73).

Hasta la entrada en vigencia de normas provinciales propias, se aplican leyes especificas para
el trazado del pueblo, que van afinando su precisién, especialmente luego de que en 1870 se
concreta la sancién de la Ley 695 de “Ejidos de los Partidos de la Provincia” (Randle, La ciudad
pampeana, 1977, pdags. 75-77), por lo cual “podemos suponer el predominio de una experiencia
prdctica, no formalizada, de un cuerpo de conocimientos, en el que el Departamento
Topogrdfico de la Provincia de Buenos Aires jugé un importante rol, observado en una escuela
prdctica, que dependia del mismo, y que funciond entre 1857 y 1869. Mds que un marco legal,
habia seguramente en ese momento ciertos acuerdos tdcitos, no rigidos, en el trazado de los
pueblos” (Cacopardo & Nufiez, 2001, pag. 77).Precisamente en 1875 se reorganiza y centraliza
el Departamento de Ingenieros de la provincia, confiriéndole “mds rigor y control a la prdctica
de fundacion de pueblos” (op.cit. pag. 77). En este sentido, se acompafia la hipédtesis planteada
por Cacopardo y Nufiez (2001, pdg. 74), en cuanto a“que los trazados de los pueblos no
obedecieron sélo a una rigida trama racional, que se baja ‘desde arriba’ a modo de un sello
neutro y repetitivo, si bien se puede hablar de un tipo general, que oscila entre algunas
variantes de las Leyes de Indias, poniendo de relevancia cambios en su forma de produccion;
que las relaciones entre las leyes nacionales y el trazado de pueblos no fue lineal, hubo
desfasajes y temporalidades distintas, lo que implica marcos legales que se construyeron en
relacion con prdcticas técnicas que las precedieron {(...)"
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De esta forma, 1910 marca otro hito con la promulgacién de un decreto® reafirmado mas
tarde en forma definitiva con la sancién en junio de 1913 de la Ley provincial 3.487 de
Fundacidn de Pueblos. Al respecto, “se incorpora aqui la experiencia prdctica realizada hasta el
momento, analizando la posibilidad de combinar distintos trazados geométricos con la
cuadricula, donde es importante la experiencia previa de La Plata, desde diagonales (...) hasta
trazados con combinatorias de geometrias radiales y curvilineas (...)” (Cacopardo & Nufiez,
2001, pag. 78). Ademas, la citada ley abre la posibilidad de incorporar otras experiencias en el
trazado, como, por ejemplo, la traduccién de las inglesas garden cities durante la primera
mitad del siglo XX en los barrios parques locales.

Esto conlleva que los pueblos de la campaiia bonaerense vayan incorporando estas nuevas
experiencias y legislacion en distintos momentos a partir de proyectos de apertura del tejido,
muchos de ellos realizados en forma fragmentaria, revelando formas particulares de extender
la ciudad. Asimismo, la forma del trazado revela la visiéon de los actores de entonces sobre
como proyectar su sociedad sobre el territorio, a la par que permite visualizar el creciente
grado de metropolizacion del mismo. En suma, “se anticipa asi la conformacion material futura
de la ciudad y las diferencias cualitativas” (Cacopardo & Nufiez, 2001, pag. 79).

3.5.5.1.2 | Decreto 4.660/69

El 21 de octubre de 1969 se promulga el Decreto 4.660 que aprobd las “normas bdsicas para la
zonificacién preventiva de los Partidos integrantes del Area Metropolitana de Buenos Aires™,
referentes a uso, ocupacion y subdivision del suelo y dotacidn de servicios publicos, elaborados
por la Direccion de Ordenamiento Urbano de la Provincia” (Art. 12 del mismo). El mismo se
origina en la concrecidn de los estudios de los denominados “Planes de Minima” encarados
por la entonces Direccion de Ordenamiento Urbano de la Provincia conjuntamente con las
oficinas técnicas municipales de los partidos del AMBA.

La misma norma enuncia que los objetivos perseguidos con la zonificacion preventiva era
“encauzar convenientemente el desarrollo de la obra fisica, promovido por la iniciativa privada,
sobre las unidades urbanas conformadas por las manzanas existentes en su correspondiente
parcelamiento. Asimismo, tendrd los siguientes objetivos especificos:

a) Evitar la ocupacion del territorio que no presente condiciones adecuadas de

saneamiento.

2% Dicho Decreto se titulaba como “Decreto disponiendo los requisitos que deberdn llenarse para la
fundacion de centros de poblacion fuera de los ejidos de los pueblos actuales”. Dicho Decreto se trataba
de “una reglamentacion de una facultad conferida al Ministerio de Obras Publicas en la ley de creacion
del mismo, que en su articulo 10, inciso Ill, habla de la fundacion de nuevos pueblos” (Randle, La ciudad
pampeana, 1977, pags. 74-75). En su articulado se reglamentan cuestiones urbanisticas como la
orientacién a medio rumbo de las poblaciones, el trazado preferentemente ortogonal, anchos minimos y
superficies maximas de los solares, su distribucion en la manzana, ancho de calles (15 m y avenidas de
20 m para las convergentes sobre la plaza principal), reservas para usos y servicios publicos comunales y
su ubicacion en la planta urbana con relacién a la plaza y de unos con otros.

! Este Decreto define en su articulo 22 que el AMBA estard constituida, a sus fines, por las
Municipalidades de Vicente Ldépez, San Fernando, General San Martin, Tres de Febrero, General
Sarmiento, Merlo, Moreno, Lanus, Lomas de Zamora, Almirante Brown, Florencio Varela, Esteban
Echeverria, Avellaneda, Quilmes, Berazategui, Ensenada y Berisso.
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b) Preservar las dreas de interés potencial en las que aun no es posible determinar su
destino.

c) Evitar el asentamiento de nuevos hechos fisicos que pudieran provocar o agravar
conflictos funcionales o ambientales.

d) Deslindar las dreas de ocupacion y uso unitarios, ya definidas espontdnea o
normativamente.

e) Deslindar las dreas de ocupacion y uso mixto, cuyo destino definitivo sélo podrad
establecerse en funcion de definiciones de nivel regional.

f) Deslindar las dreas prioritarias en lo referente a dotacion de servicios publicos bdsicos.”
(Art. 22 del Decreto 4660/69)

En consecuencia, en su Art. 32 la citada norma establece que “La Oficina Técnica de
Planeamiento de cada municipio mencionado en el articulo 22, en su condicion de organismos
de trabajo de la Oficina Municipal de Desarrollo, segtin Ordenanza General 11/67, elaborard
las normas particularizadas para la zonificacion preventiva del Partido, en funcion de criterios
técnicos y valores topes definidos en las normas bdsicas indicadas en el articulo 12”.Lo cual nos
indica que esta iniciativa se inserta dentro de la estructura de planificacién en cascada
dispuesta en la creacién del SINAPLADE (Sistema Nacional de Planeamiento y Accion para el
Desarrollo) creado por la Ley Nacional 16.964 en octubre de 1966 por el gobierno de facto del
Gral. Juan Carlos Ongania®’. Sus acciones se encuadraban en coordinacidn con el sistema de
Planeamiento y Accién para la Seguridad. En esta etapa de la historia de la planificacién en
Argentina, se caracteriza por la impronta burocratico-autoritaria y de estar imbuida de la
doctrina de “Seguridad Nacional” (Leiva Lavalle, 2010, pdags. 40-44), que crecientemente
condicionaba las acciones sobre el ordenamiento territorial.

Dentro del andamiaje del SINAPLADE, en la provincia de Buenos Aires, se replica dicha con
Decreto 3880/66 su estructura, creandose el Sistema Provincial de Planeamiento y Accién para
el Desarrollo, encabezado por el Consejo Provincial de Desarrollo (CO.PRO.DE) y que se
articulaba con oficinas sectoriales de cada ministerio, organismos especiales, y las oficinas
municipales de desarrollo, entre otros. Asi, por medio de la Ordenanza General 11/1967, se
asignaron las misiones y funciones de estas oficinas técnicas, de caracter asesor del Intendente
Municipal (Art. 12 Ordenanza General 11/1967), pero constituidas con el Secretario de Obras y
Servicios Publicos del Municipio (Art. 22 de la citada norma). Sus funciones se distribuian entre
una general de “proyectar la accion municipal para que tienda al cumplimiento de los objetivos

22 E| SINAPLADE estaba compuesto por una estructura jerarquizada y vertical de organismos, en el cual
el CONADE (Consejo Nacional de Desarrollo, creado en 1961), jugaba un papel central y fundamental. En
1963, el presidente Arturo lllia le habia encargado a este organismo la elaboracion de un “Plan Nacional
de Desarrollo 1965-1969”, que fue presentado en 1965, pero no pudo llegar a aprobarse debido al golpe
de Estado de 1966 provocado por el Gral. Ongania. Con la remocién de sus autoridades y la posterior
creacion de la SINAPLADE, se encargd la elaboracién de un nuevo Plan para el periodo 1970-1974,
resultante en el Plan de Desarrollo y Seguridad 1971-1975. En 1971, el CONADE fue reconvertido a
Subsecretaria y luego, junto sus paralelos de Seguridad y Ciencia y Tecnologia, unificados en la
Secretaria de Planeamiento y Accidon de Gobierno. Finalmente, durante los gobiernos justicialistas de la
década de 1970, el CONADE fue subsumido en el Instituto Nacional de Planificacién Econdmica, el cual
elabord el “Plan Trienal para la Reconstruccion y Liberacion Nacional 1974-1977) (Miiller, 2011) y (Leiva
Lavalle, 2010).

Las torres en el damero Martin Maximiliano Murioz | 91



Las torres en el damero: Transformaciones residenciales en una centralidad de la segunda
corona de la RMBA

y politicas provinciales, aprobados por Decreto 4.457/67” y otros particulares de “formular
planes de desarrollo y de inversiones, con tal destino, de los recursos municipales” y de
“formular planes reguladores del desarrollo urbano y de otras zonas de interés, a cuyo efecto

podrd contar con los servicios de una oficina técnica de planeamiento municipal”®:.

Es asi como dicha Oficina Técnica de Planeamiento “en su condicion de organismo de trabajo
de la Oficina Municipal de Desarrollo y competente en todo lo concerniente a planeamiento
urbano, elaborard las normas particularizadas para la zonificacion preventiva del partido, en
funcidn de los criterios técnicos y valores topes sustentados en las normas bdsicas definidas por
la Direccion de Ordenamiento Urbano de la Provincia y del asesoramiento técnico brindado por
este organismo. Las normas particularizadas constardn, como minimo, de los siguientes
elementos: a) Plano de zonificacion preventiva del partido y b) Codigo de Zonificacion
preventiva del partido” (Art. 82 Decreto 4660/69).

Este Decreto introduce a escala plurimunicipal un ordenamiento territorial basado en la
herramienta de la zonificacidon, incorporando los siguientes rubros por zona que debian ser
incorporados en los cddigos de zonificacidon preventiva de los municipios involucrados:

e “Uso predominante: actividad a desarrollar con las mdximas posibilidades de
superficie cubierta y numero de unidades y que contard con el estimulo de la accion
oficial.

e Uso complementario: actividad destinada a satisfacer los requerimientos de los usos

predominantes, con limitacion de superficie cubierta y niumero de unidades.

e Ocupacion mdxima de suelo: porcentaje de la superficie de la superficie de parcela que

puede ser ocupada por edificacion.

e Superficie cubierta mdxima: total edificacion por parcela, que resulta del producto de
la superficie de parcela por un numero indice, determinado por cada zona.

e Servicio publico imprescindible: aquél sin el cual resulta imposible el normal
funcionamiento de la zona y cuya dotacion corresponde ser promovida o realizada

desde la esfera oficial.” (Art. 72 y 92 de la citada norma)

Asimismo, con respecto a la infraestructura, este Decreto introduce en su Art. 10 la
responsabilidad de dotar y asegurar los servicios publicos imprescindible a los gobiernos
municipales, en forma directa o indirecta a través de los organismos de caracter publico o
privado. Por otra parte, sometia a evaluacién y aprobacién de las Oficinas Técnicas de
Planeamiento todo anteproyecto de conjunto en emprendimientos que superaran 5.000 m” (o
cualquier superficie mayor a la mitad de una manzana), para los cuales exigia la presentacion
de un informe completo del impacto de los mismos (Arts. 11 y 12 op.cit.). Por ultimo,
determinaba (para aquellos zonas de los municipios donde no estuviera determinado) una
parcela minima exigible de 200 m? de superficie y 10 metros de lado.

23 , , . . . . .
Es sugerente observar aqui la génesis de las Direcciones de Planeamiento subsistentes en las
estructuras administrativas de algunos municipios.
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Finalmente, imponia en su Arts. 14 y 15 aquellas zonas basicas que las municipalidades
comprometidas en el Decreto 4.660/69 debian observar. A los fines de este trabajo, citaremos
las disposiciones Unicamente atinentes al area de estudio:

“Zona C1: La zona designada C1 estard destinada a uso predominantemente institucional y
comercial, a escala de partido. Sobre cota +9,50 m. respecto al punto mds alto de la manzana,
las construcciones serdn en torre, con un espacio libre envolvente, que podrd ser adquirido
mediante derecho real de servidumbre de relacion mdxima: 3 de altura, 1 separacion al espacio
libre de torre vecina. Esta zona estard dotada, como minimo, con servicio de desagiies
pluviales, desagiies cloacales, agua corriente, electricidad, gas, pavimento y teléfono.

Zona C2: La zona designada C2 estard destinada a uso predominante comercial, a escala de
drea significativa de partido. Las construcciones podrdn alcanzar hasta cota +9,50 m. con
respecto al punto mds alto de manzana. Esta zona estard dotada, como minimo, con servicios
publicos de desagiies pluviales, desagiies cloacales, agua corriente, electricidad, gas,
pavimento y teléfono.

Zona R1: La zona designada R1 estard destinada a uso predominantemente residencial. Las
construcciones serdn en torre, separadas mds de 4 m. de los limites de parcela y dispondrdn de
un espacio libre envolvente, que podrd ser adquirido mediante derecho real de servidumbre, de
relacion mdxima: 3 de altura, 1 separacion al espacio libre envolvente de torre vecina. Se
admitirdn construcciones entre medianeras, de superficie cubierta mdxima por parcela igual a
0,5 de la superficie de la misma. Esta zona estard dotada, como minimo, con servicios publicos
de desagiies pluviales, desagiies cloacales, agua corriente, electricidad, gas y pavimento.

Zona R2: La zona designada R2 estard destinada a uso predominante residencial. La superficie
cubierta mdxima por parcela serd igual a 2 veces la superficie de la misma. Se dejard centro de
manzana libre de construcciones, de superficie minima igual al 20% de la superficie de la
misma. Esta zona estard dotada, como minimo, con servicios de desaglies pluviales, desagiies
cloacales, agua corriente, electricidad y pavimento. (...)

Zona R5: La zona designada R5 estard destinada a uso predominante residencial. Las parcelas
tendrdn, como minimo 600 m® de superficie y 20 m. de lado. La superficie cubierta mdxima por
parcela serd igual a 0,3 de la superficie de la misma. Se dejard centro de manzana libre de
construcciones, de superficie minima igual al 20% de la superficie de la misma. Las
construcciones se retirardn mds de 4 m. de la linea municipal y de un eje divisorio de parcela.
Esta zona estard dotada, como minimo, con servicios publicos de desagiies pluviales,
electricidad y pavimento mejorado. (...)

Zona Rel: La zona designada Rel estard afectada a reserva de interés urbano. En
consecuencia, transitoriamente, conservard el uso, ocupacion y subdivision del suelo existente.
Se admitirdn obras de mantenimiento que no impliquen aumento de la superficie cubierta
actual” (Art. 15 del Decreto 4.660/69).

Por otra parte, el mismo Decreto dejaba en las Oficinas Técnicas de Planeamiento Municipal
definir aquellas situaciones no previstas, introduciendo el circuito de la previa convalidacion
técnica de la Direccién de Ordenamiento Urbano de la Provincia (Art. 16 op.cit.), concepto que
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seria retomado en el Decreto-Ley 8.912/77 ya con un caracter mas abarcador a todas las
instancias de planeamiento del territorio (Art. 73 y 83 Decreto — Ley 8.912/77).

Si bien el Decreto resumia los trabajos realizados en el marco del SINAPLADE entre la Direccion
de Ordenamiento Urbano y los municipios del AMBA a través de sus Oficinas Técnicas de
Planeamiento, el mismo vio minada su implementacién y se fue diluyendo en susposibilidades
de accidn. Idéntica suerte encontrd Decreto 14.381/68,que establecian la obligatoriedad de la
provision de servicios basicos de infraestructura para los nuevos loteos urbanos y de viviendas
de fin de semana, y su sucesor, el Decreto 4.406/71, que regulé las normas de exigencia de
obras de infraestructura para emprendimientos de urbanizacidn con residencia permanente y
no. Debido a la presion de empresarios y profesionales, las normas son prontamente
derogadas (Oszlak, 1985, pag. 68). En tanto, en 1973 sélo ocho partidos del AMBA contaban
con sus zonificaciones preventivas aprobadas (op.cit.), siendo General Sarmiento uno de ellos.

Como consecuencia de ello, “la no obligatoriedad de las normas, y la falta de prevision sobre la
financiacion de las obras necesarias para la ocupacion de nuevos loteos, impiden una efectiva
aplicacion de dichas normas. Aunque se dictan otras obligando a proveer infraestructura, el
cumplimiento es parcial y diferencial segun partidos” (op.cit.).

Ante este contexto, algunos gobiernos municipales recurren a la figura de los Planes
Reguladores para ordenar los usos del suelo, “lograr la consolidacion de la poblacion en las
inmediaciones de los lugares de trabajo, el dimensionamiento de los fraccionamientos segtn
las proyecciones de poblacion y empleo, la creacidn o refuerzo de centros de equipamiento y el
crecimiento controlado de viviendas en zonas carentes de minimos servicios de infraestructura”
(op.cit.).

Esta situacién se extendid hasta el golpe de Estado de 1976.

3.5.5.1.3 | Decreto - Ley 8.912/77

Con posterioridad al golpe de Estado de 1976, el gobierno de facto de la Provincia de Buenos
Aires produjo, a través de un grupo de trabajo ligado a las directivas de Planeamiento
nacionales, una nueva norma de Ordenamiento Territorial provincial, que puso en vigencia
“una serie de disposiciones que intentaron regular la produccion del suelo urbano,
introduciendo diversas restricciones y exigencias en materia de zonificacidon, tamafio de lotes y
obras de infraestructura” (Oszlak, 1985). De esta forma, la provincia de Buenos Aires fue el
primer Estado argentino en contar con una ley moderna de ordenamiento territorial, situacion
gue hasta la fecha sélo ha alcanzado la provincia de Mendoza recientemente.

Por ende, la Ley vigente que regula la temdtica de ordenamiento territorial, usos del suelo y su
ocupacion, subdivision y equipamiento es el Decreto — Ley 8.912/77, denominada “Ley de
Ordenamiento Territorial y Usos del Suelo”. Fue promulgada bajo el ultimo gobierno militar en
1977 (cf. Decreto-Ley 8.912/77, art. 12). Su dmbito geografico de aplicacidn es el territorio de
la Provincia de Buenos Aires y estan sujetas a su normativa todas las personas fisicas y juridicas
publicas y privadas (cf. op.cit, art. 49).

A pesar de haber sido bienvenida por figuras de la comunidad epistémica ligada a los estudios
urbanos, en su momento, como una legislacién necesaria en contraposicion a la normativa
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anterior que regulaba los usos del suelo [principalmente las leyes 695 y 3.487 de la Provincia
de Buenos Aires, y otras modificatorias y complementarias®* (Almeida Curth, 1978, pag. 19), en
esos mismos textos se sefalaban determinadas limitaciones y falencias de la misma. Tal es asi
qgue, desde su puesta en vigencia, el Decreto-Ley ha sufrido diversas modificaciones y se han
sancionado normas complementarias con la intencién de subsanar estas lagunas juridicas, falta
de especificidades o, bien, de aggiornarla a las cambiantes situaciones (Bazan & Rodriguez
Iglesias, 2009, pag. 5)*; sin embargo, incluso asi, muchos aspectos que se le objetaban ya
desde el momento de su aparicién no han cambiado o no han recibido la atencidn suficiente.
Baste recordar las criticas a la abundancia de restricciones y la falta de instrumentos mas
operativos que la Ley no brinda (cf. (Pesci, 1978, pag. 9)“como, qué y para quién construir en
dicho lotes”, “como deberia disefiarse el nuevo nucleo [urbano]”, y que “la ley asi como estd
expresada hasta ahora, instruye sobre restricciones en el uso del suelo; pero lo que no hace es
instruir sobre cdmo proyectar el espacio para mejorar el uso del suelo” con el sentido de que
“la ley quizas habria debido preverlo, inducirlo, garantizarlo” (Pesci, 1978, pag. 11).

A este punto, se suman observaciones en cuanto a que “los objetivos de la ley —y como
corolario de los fundamentos— son muy amplios y algunos de los cuales no se reflejan luego en
normas, quedando como meras declaraciones de principios. Por ejemplo, el inciso e) del
articulo 2° sobre ‘implantacion de mecanismos legales’, no tiene correlato claro en el
articulado referido a la implementacion” (Clichevsky, 1978, pag. 68). Ciertamente, continta
Clichevsky argumentando que “la enunciacion de objetivos cuyas expresiones son indefinidas o
relativas podria dar lugar a diferentes interpretaciones” (Clichevsky, op.cit.). Otras
imprecisiones se detectan en su articulo 32, “donde se enuncia que ‘la localizacion de
actividades y la intensidad y modalidad de ocupacion del suelo se hard con criterio racional’ sin
explicitar qué se entiende por racional”; o en el articulo 62 donde la “indefinicion de términos
abarca (...) otras partes de la ley” en que “se habla de ‘garantizar su modo de vida pleno’ sin
explicitar qué se entiende por ella” (Clichevsky, op.cit.).En otro texto de la misma época se
pueden leer apreciaciones sobre imprecisiones de la ley en cuanto a las discrecionalidad
otorgada a las municipalidades para las ampliaciones urbanas, los efectos que esto pueda
acarrear con relacion a un oferta limitada de lotes y el impacto consecuente sobre la vivienda
popular al crear suelo servido por infraestructura con un “precio inicial relativamente alto”
(Sudrez & Sarrahil, 1978, pag. 64). Aun mas, al descartar la posibilidad de lotear terrenos sin
sus correspondiente infraestructura y equipamiento, no contemplé las consecuencias que
traeria tal disposicion reafirmada a lo largo del articulado del Decreto-Ley, cuando se agotod el
stock de parcelas remanentes de ese entonces, otras se conservan para especulacion
inmobiliaria, los precios subieron y las tomas de tierras y la generacién de asentamientos y
villas informales fue una de las formas de crear ciudad que los sectores populares adoptaron,

2% como el Decreto 4660/69, antecedente inmediato del Decreto Ley 8.912/77 para el AMBA.

> A la fecha, el Decreto Ley 8.912/77 cuenta con 25 normas modificatorias y complementarias entre
Leyes y Decretos. Los mas relevantes son el Decreto 1.549/83 (reglamenta articulos del mismo Decreto
Ley 8.912, especificando y/o ampliando alcances de los mismos), el Decreto 9.404/86 (regula los
articulos de la Seccidn sobre la figura “Clubes de Campo”), el Decreto 27/98 (establece la figura de los
“Barrios Cerrados”, sus requisitos y procedimientos para su constitucién) y la Ley 14.449/2012
(incorpora procedimientos de desarrollo urbanistico de villas y asentamientos informales, condensa
Decretos anteriores sobre regularizaciéon dominial, y habilita a los municipios contar con ordenanzas
sobre captura de la renta urbana diferencial).
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segun se ha comprobado desde entonces incluso por mera experiencia. Con lo cual, muchos de
los objetivos y principios propuestos por la ley, terminaron por no verificarse en la realidad.

A este aspecto seiiala Marcelo Corti: “A partir de identificar los principios y conceptos
generales en el contexto actual de la norma podremos, de esta manera, analizar los objetivos
que persigue dicha ley, en este sentido, no se menciona entre los objetivos el cumplimiento del
derecho a la ciudad. No obstante, el inciso c) podria interpretarse en un sentido semejante.
Segun Fabio Quetglas, ‘sin una contracara de derechos, las acciones de las administraciones
publicas en la ciudad emergen como mera gestion, en cambio es razonable y deseable que las
inversiones y gestiones sobre el territorio se analicen como la respuesta a un derecho
preexistente, que debe ser satisfecho y que por lo demds también genera, naturalmente, sobre
ciudadanos y grupos asociativos responsabilidades. El derecho a la ciudad estd en la base de
una sociedad que se disefia y se piensa; por tanto alejada tanto del fatalismo insuperable como
del utopismo de los derechos en abstracto’ (Nota en revista Noticias del 18 de octubre). Notese
la inclusion de objetivos vinculados al control de la especulacion (al menos en sus ‘excesos’) en
el inciso e) y al ejercicio de la participacion ‘de la comunidad’ en el inciso f). (...) Establece un
tipico sistémico de planeamiento ‘en cascada’ desde los planes provinciales y regionales hasta
los planes municipales. Ordena la realizacion de planes o esquemas de coherencia
metropolitanos o intermunicipales, aunque no prevé o especifica una instancia de coordinacion
con otras jurisdicciones provinciales o con la Ciudad de Buenos Aires. En la prdctica, estas
instancias de planeamiento no fueron implementadas sino en muy escasas oportunidades;
mucho menos en los casos de coordinacion intermunicipal. Pero estas falencias no son propias
de la norma, sino de la gestion” (Corti, 2009).

Otro punto que entonces ya despertaba criticas era el vinculado a la cuestién ambiental (cf.
Decreto-Ley 8.912/77, art. 2°) que dadas la excesiva generalidad de las pretensiones
establecidas en los principios del articulo 32, se hacia necesaria normativa complementaria
sobre cuestiones cruciales al ordenamiento territorial y uso del suelo tales como “la tecnologia
empleada en el desarrollo de las actividades productivas y en consecuencia, la posible erosion
del suelo agricola o la contaminacion urbana derivada de la actividad industrial o residencial; o
la realizacion de inversiones publicas necesarias para, por ejemplo, evitar inundaciones y
llevara cabo estudios necesarios desde el punto de vista ecoldgico. La sola organizacion del
espacio no asegura la preservacion y el mejoramiento ambiental si se entiende este por
preservar los recursos y brindar a la poblacion condiciones aceptables de vida” (Clichevsky,
1978, pags. 68-69).

Desde el punto de vista de la morfologia urbana, la introducciéon de indicadores numéricos
(Titulo I, Capitulo II, arts. 322 al 499), como el Factor de Ocupacion del Suelo (FOS), el de
Ocupacion Total (FOT) y la Densidad, como variables de regulacion de la intensidad de
ocupacion poblacional, por un lado, aunados en la normativa a las medidas predeterminadas
de subdivisiéon del suelo para el amanzanamiento y parcelamiento (Titulo Ill, Capitulo Ill, arts.
5092 al 619), por el otro, supusieron un avance en la determinacion de ciertos estandares
juzgados como propicios para garantizar parametros orientados al ensamblaje de un modelo
ideal de ciudad montada sobre la idea de zonificacion por areas funcionales. No obstante, este
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modelo ideal subyacente de escuela courbusiana®® se termina de delinear con la agregacion
de premios no mayores al 70% de los valores maximos de FOT y Densidad (art. 479) en los
casos en que se cumplan ciertas discriminaciones detalladas en los incisos del mismo articulo:

“a) Por ancho de parcela: partir de diez metros (10 m.), en forma proporcional y hasta un
incremento mdximo del veinticinco (25) por ciento del F.O.T. Para nuevas parcelas a partir de
los anchos minimos exigidos.

b) Por edificacion separada de ejes divisores laterales, con un minimo de cuatro metros (4 m.),
se incrementard el F.O.T. entre el (10) por ciento y el quince (15) por ciento por cada eje
divisorio como mdximo, computdndose hasta un treinta (30) por ciento en total.

c) Por edificacion retirada voluntariamente de la linea de construccion establecida, a razon de
tres (3) por ciento por cada metro de retiro, con un maximo de quince (15) por ciento.

d) Por menor superficie de suelo ocupada que la resultante del F.0.S. mdximo establecido para
cada caso, proporcional a la reduccion y hasta un incremento madximo del F.O.T. en un diez (10)
por ciento.

e) Por espacio libre publico existente al frente, medido desde la linea municipal hasta el eje de
dicho espacio, cero cinco (0,5) por ciento por cada metro, a partir de los diez (10) metros y con
un mdximo del diez (10) por ciento.

La cantidad de personas que aloje cada edificio podrd aumentarse de acuerdo a los
incrementos que en cada caso corresponda.” (Decreto-Ley 8.912/77, art. 472)

Si bien el articulo 482 siguiente deja en la discrecionalidad de los gobiernos municipales la
facultad de establecer indicadores morfolégicos que pudieran establecer ciertas limitaciones
estructurales al ejercicio de los premios mencionados, el hecho de que la norma de nivel
provincial no ejerza el mismo énfasis y especificacion que con los numéricos y sus premios
correspondientes, pone mas aun de relieve cdmo la aplicacion esos mismos indicadores
morfolégicos son condicionados a responder a cierta tipologia de tejido edilicio, como ya
guedd expuesto en la cita del art. 472. La consecuencia inmediata de ello es el despliegue de la
superficie mdxima edificable sobre una huella minima de construccidn sobre el terreno. De
esta manera, se constatan en el territorio procesos de verticalizaciéon en aquellas zonas con los
indicadores mas elevados, debido a que éstos atraen a los operadores e inversores privados
ligados al mercado inmobiliario a partir del disefio edilicio basado en la busqueda y concrecién
de la mayor cantidad posible de superficies nuevas edificables (cf. (Tella G., Cafiellas, Mufioz,
& Natale, 2009, pégs. 3, 12). Este fendmeno en particular ha traido graves consecuencias, no
sélo porque afecta el correcto asoleamiento de la trama circundante a las edificaciones que
responden al modelo de torres, sino también por la presidn que supone sobre los servicios de
infraestructura de redes, transportes y equipamientos sociales, cuando la misma no se
encuentra preparada para recibir tal impacto constructivo (cf. (Tella G. , Cafellas, Mufoz, &
Natale, 2009, pags. 10-11)

2®cf. (Tella G. C., Cafiellas, Mufioz, & Natale, 2011, pags. 179-181)
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Un punto dlgido de discusién es el concerniente al proceso que estipula el articulado de la ley
para su implementacion en una serie de instrumentos de aplicacién (delimitacidn preliminar
de areas, zonificacion segun usos, planes de ordenamiento municipal, planes particularizados)
(cf. Decreto-Ley 8.912/77, art. 759). Si bien estos quedan en manos de los municipios, hay dos
cuestiones que coartan un posible ajuste de los parametros de la ley a las propias
particularidades locales: en primer lugar, el cumplimiento por etapas del plan de
ordenamiento municipal previstas en el art. 752 y la supeditacién de las mismas a la
aprobaciéon o rechazo del Ejecutivo Provincial (op. cit., art. 832) —lo cual renueva la discusién
sobre las autonomias municipales en la provincia de Buenos Aires (cf. (Escobar & Pirez, 2001,
pag. 6)—; y, en segundo lugar, los condicionamientos en indicadores numéricos, medidas de
subdivisién de la tierra y, sobre todo, en relacién a los premios sobre esos indicadores, que son
impuestos por la citada norma provincial de nivel superior por sobre las ordenanzas
municipales de nivel inferior, todo lo cual genera un corsé juridico (actual o potencial) sobre la
amplitud de maniobra de los planes locales.

En cuanto a la interaccidn con los actores en general, un punto débil de la norma se constata
en el articulo 22 del Decreto-Ley, en el cual se establece la posibilidad de instancias de
participacién por parte de la ciudadania en las politicas urbanas, pero que sin embargo, estos
objetivos, que debian remitirse a la creacion de instrumentos concretos, son sélo planteados
en este articulo y no dejan de lado su caracter propositivo®’.

Otro aspecto significativo a considerar y debatir se constata en el articulado de la ley que
concede la existencia de instrumentos (cf. Decreto-Ley 8.912/77, art. 842 al 999) que
posibilitarian la concrecién de herramientas de redisefio del parcelario, de obligacién de
construir, de provisién prioritaria de servicios y equipamiento comunitario, por ejemplo, cuya
aplicacion concreta no se constata en el territorio. Si bien, puede argliirse nuevamente la
injerencia de una norma que es extraflamente genérica en ciertos aspectos vy
concienzudamente especifica en otros, es de rescatarse que el Decreto — Ley provea estos
procedimientos tendientes a liberar tierra ociosa en mano de especuladores y busque saldar la
deuda pendiente en materia sanitaria, energética, educativa, etcétera. Sin embargo, al quedar
la aplicacién de tales instrumentos en manos de los municipios y otros organismos provinciales
y nacionales (sobre todo en cuanto a la provisién de servicios), surge el cuestionamiento si las
fallas detectadas en la normativa de estudio estan todas subsumidas en ella o, si, por el
contrario, no hay que tratar de detectar en qué nodos de la trama de agentes encargados de
su puesta en practica en el territorio han fallado, actuado negligentemente o con desidia al
momento de cumplir con los pasos exigidos por la ley, dejando de utilizar las herramientas
puestas en sus manos, deformando unas o cayendo en interpretaciones discrecionales con
otras, dejando a la deriva y relegados a vastos sectores poblacionales de sus municipios, quizas
bajo la presién de otros agentes intervinientes en el territorio, mayormente ligados a una
l6gica mercantilista del uso del suelo (cf. (Tella G. , Canellas, Mufioz, & Natale, 2009, pags. 12-
13)).

*’Para el caso de estudio, las instancias de participacion ciudadana son originadas en los mismos vecinos
gue asi buscan agruparse para gestionar la solucién de sus necesidades urbanas. En las circunstancias
concretas en las que se han institucionalizado (por ejemplo, el caso del presupuesto participativo en el
municipio de San Miguel), esto fue consecuencia de la adopcién de la demanda concreta ejercida por las
organizaciones sociales y vecinales movilizadas.
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Igualmente, en cuanto a los servicios publicos y de transporte, es preciso no pasar por alto el
hecho de que durante mucho tiempo durante la vigencia de la norma la provisidon de tales
servicios ha estado en manos de empresas privadas merced al proceso de privatizacion
encarado en la década de los '90. La disparidad de las légicas operantes en este caso y el de
una gestion estatal es un punto de partida para empezar a comprender cémo ciertas
fracciones del territorio con escasos servicios reciben o no la infraestructura faltante,
especialmente de agua potable, cloacas o transporte.

Finalmente, la cuestion de que los clubes de campo merezcan un capitulo completo a parte
con profusion de incisos (Titulo Ill, Capitulo V, arts. 64 al 69) llama la atencion, y mas aun a la
luz de la consolidacion de este tipo de urbanizaciones cerradas como modelo de
suburbanizacién de la elites y la multiplicacién de su cantidad en los afios de vigencia de la ley,
con especial auge a partir de los noventa. Esto conduce a la conclusién de que la norma
privilegio este proceso de expansidn suburbana a muy baja densidad que incluso trae como
consecuencias un doble juego de segregacidn social y fragmentacién urbana.

En conclusién, se rescata, primero que nada, la transcendencia de la sancion de la norma en un
contexto que, como exponen los textos de la época, la legislacion vigente a entonces se
revelaba obsoleta y hasta perversa en las consecuencias de su aplicacion e interpretacion al
momento de materializar sus disposiciones en el territorio (cf. (Pesci, 1978); (Clichevsky, 1978);
(Almeida Curth, 1978); (Suarez & Sarrahil, 1978)). No obstante esto, el Decreto-Ley 8.912/77
adolece de ciertas fallas intrinsecas, de otras heredadas del marco juridico de la provincia de
Buenos Aires y de otras sobrevinientes al paso del tiempo.

3.5.5.2 [ Municipal

3.5.5.2.1 | El c6digo de zonificacién preventiva de 1971

Durante la intendencia del Dr. Arturo A. Cardozo, en 1971, fue adoptado un Cddigo de
Zonificacién Preventiva para el entonces partido de General Sarmiento, del cual, recordemos,
San Miguel era su ciudad cabecera. La adopcion de este Cddigo seguia los lineamientos
provinciales marcados en el Decreto Provincial 4.660 del 21 de octubre de 1969, que establecia
las normas basicas para la zonificacidn preventiva de los partidos integrantes del Area
Metropolitana enumerados en su articulo 22 (ver consideraciones al respecto en“3.5.5.1.2 |
Decreto 4.660/69” en pag. 90).

Segln declara el mismo Cddigo en el prélogo “Criterio determinante de la zonificacion
preventiva del Partido”, se expresa como causa necesaria que diera origen a la esta normativa
“nuevos hechos, producto de la tecnologia que irrumpen y se concentran en el medio urbano,
resultan inadecuadas para satisfacer eficazmente los requerimientos que aquellos demandan y
por otra parte, la poblacion, con significativas tasas de crecimiento, tiende a radicarse en el
medio urbano, incentivada precisamente por las posibilidades derivadas de los adelantos
tecnoldgicos y que el proceso sefialado librado a su propia inercia, provoca un conjunto de
hechos que comprometen cada vez mds las posibilidades de normal desenvolvimiento en el
drea del Partido...” (Municipalidad de General Sarmiento, 1971).

Las torres en el damero Martin Maximiliano Mufioz | 99



Las torres en el damero: Transformaciones residenciales en una centralidad de la segunda
corona de la RMBA

En segundo lugar, continda enunciando que “por estar comprendido en la llamada region del
AREA METROPOLITANA, ha cumplimentado las etapas del Plan de Minima y ha elaborado las
normas de Zonificacion Preventiva para lo cual realizé los estudios previos que correspondieron
a dichas etapas a través de la Direccion de Ordenamiento Urbano de la Provincia de Buenos
Aires, unificando criterios urbanisticos” (Municipalidad de General Sarmiento, 1971), con lo
cual daba por cumplido el presupuesto necesario del Decreto 4.660/69.

En términos de division del Partido en zonas, el cédigo establecia como nucleos de
densificacidon dos zonas comerciales: C; para el centro de San Miguel y C, para el centro de
Bella Vista. El resto del partido de Gral. Sarmiento quedaba distribuido en siete zona
Residenciales (R; @ R;), dos zonas Industriales (l; e I;), una zona de Esparcimiento (E), tres zonas
de Reserva urbana (Re1, Re;, Res), dos zonas de Recuperacion (Rc; y Rc,) y una zona Rural (r). Al
respecto del presente estudio, nos centraremos en las zonas inscriptas en los limites de la
futura zona Microcentro de la Ordenanza 448/79 (ver Mapa 29).

Mapa 29: Zonificacion del area central de San Miguel y Muiiz de acuerdo al Cédigo de Zonificacion Preventiva de
1971. Fuente: Elaboracion propia sobre datos del Cédigo de Zonificacion Preventiva del Partido de Gral.
Sarmiento de 1971.

Zona C;: ocupaba la posicién primada dentro del ex Partido de General Sarmiento, por ende,
alli se localizaron, como predominantes, todos los Usos de centralidad propios de una
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cabecera de partido con alcance regional: servicios generales de gobierno y administracién,
servicios bancarios y financieros, de salud, educacidn, sociales y culturales, comerciales, de
culto y residenciales en viviendas colectivas. Como usos complementarios se indicaban garajes
y estacionamientos, establecimientos de educacién primaria y preescolar, comercios ligados a
la provision de alimentos. Por ultimo detallaba usos condicionados: talleres y “otros rubros
existentes que deben ser acondicionados mediante reglamentaciones a fin de que se adapten a
la Zona(Ej. Artesanias, pequefias industrias, Depdsitos, etc.)” (Municipalidad de General
Sarmiento, 1971, pag. 20).

Para el fraccionamiento de tierras, este Cédigo determinaba para la zona manzanas urbanas
rodeadas de calles con las siguientes dimensiones: lado minimo: 60 m, lado maximo: 150 m,
superficie maxima 1,5 ha. Para los lotes urbanos: lado maximo 10 m, lado minimo 10 m,
superficie maxima: 200 m”. Las calles debian tener como minimo 15 metros de ancho.

Ahora bien, en cuanto a las edificaciones, en su apartado VI), se determinaba para esta Zona:

“a) Altura edificable:Se permitira construir edificios en altura, tnicamente en los casos en que
las fachadas laterales de dichos edificios se retiren de los ejes medianeros a 4,00 metros de
distancia como minimo, configurando edificios ‘en torre’.

b) Fondo libre de edificacidon: Es de aplicacion para esta Zona el Articulo 1.7. de las
DISPOSICIONES GENERALES del presente Cédigo.*

c) Basamento: Los edificios de esta drea contardn con basamento obligatorio de planta Baja y
dos pisos altos, cuya altura total deberd tener 9,50 metros, pudiendo ocupar la totalidad del
predio, salvo la reserva de fondo libre que concurre a formar el patio de manzana, conforme al
punto b) anterior.

d) Altura de las torres: La altura de las torres se medird a partir del plano superior del
basamento. Esta altura se definird segun una proporcion en funcion de la separacion con
respecto a torres vecinas, en la relacion:

4 (altura)

1 (separacion)

Se entiende por separacion entre torres, la suma de las distancias de estas a un mismo eje
medianero, siendo cada una de estas distancias iguales o mayor que 4,00 m.

En caso de no existir construccion en el predio vecino, se considerard como ocupada por una
torre en las condiciones ya establecidas.

e) Retiro de fachadas: Las fachadas de las torres se retirardn de la Linea Municipal, segun los
siguientes rangos:

% E| punto 1.7 de las Disposiciones Generales del Cédigo de 1971 establecia la forma de calcular el
“patio o fondo de manzana reglamentario”, de forma que sélo los lotes cuya profundidad excedieran los
21 metros de fondo dejarian superficie libre de edificacion. Para el caso de los lotes en esquina con
superficies importantes que tuvieran que dejar dicho fondo libre, lo harian en el angulo opuesta al de
ochava.
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Para calles de mds de 25,00 m el retiro serd de 2,00 m.
Para calles de 16,00 m a 25,00 m la torre se retirard a 3,00 m.
Para calles de menos de 16,00 m el retiro serd de 4,00 m.

f) Parapeto superior: Sobre el plano definido en el punto d), se construird un parapeto
perimetral de 1,20 m de altura como minimo.

g) Construcciones complementarias: Sobre el plano definido en el punto d), se podrdn construir
instalaciones complementarias, como casillas de mdquinas de ascensores, remates de cajas de
escaleras, tanques de agua, torres de enfriamiento, remate de ventilaciones, etc. De igual
modo se podrd ubicar la vivienda para el encargado del edificio.

h) Altura de las construcciones complementarias: Las construcciones complementarias no
podrdn emerger de un plano trazado entre el borde superior del parapeto perimetral y una
linea horizontal, a 1,70 m de altura, ubicada sobre la Linea Municipal correspondiente a la
vereda opuesta al terreno en el que se proyecta construir el edificio en cuestion.

i) Plano maximo: Se considerard Plano Mdximo al que pase a 3,00 m de altura sobre el plano
definido en el punto d) (...)

1) Construccidn de un basamento sin torre: En este caso se aplicardn los siguientes puntos f), g),
h), j) y k)" (Municipalidad de General Sarmiento, 1971, pags. 21-22).

Asimismo, se establecia que para los casos en que por la superficie de los lotes no resultara
conveniente edificar edificios en torre, “podrdn construirse entre medianeras solamente hasta
la altura del basamento especificada como mdximo en 19,50 metros de altura (Inciso 1), del
Apartado VI de esta Zona C1)” (Municipalidad de General Sarmiento, 1971, pag. 22).

Por ultimo, se establecian para la Zona la obligatoriedad de prestar todos los servicios de
infraestructura: desaglies pluviales, desaglies cloacales, agua corriente, electricidad, gas,
pavimento, teléfono.

Zona R;: En esta zona se invertia el papel asignado a la Zona C;: el uso predominante es el
residencial en vivienda colectiva, y el de administracién en oficinas privadas; los
complementarios serdn servicios generales, de comunicacién, de educacidn, bancarios vy
financieros, de sanidad, de comunicaciones, sociales y culturales, de culto, esparcimiento y
comerciales; y con los mismos usos condicionados detallados para la Zona C;.

En esta zona se replican las mismas exigencias en materia de fraccionamiento de la tierra que
enlaZona C;.

En cuanto a las restricciones a las edificaciones, las pautas constructivas son las siguientes:

a) Altura de las edificaciones: Se permitirdconstruir edificios de altura, unicamente en los casos
en que las fachadas laterales de dichos edificios se retiren de los ejes divisorios y/o medianeros
de predios vecinos a 4,00 m de distancia como minimo, configurando edificios ‘en torre’.
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b) Fondo libre de edificacion: Es de aplicacion para esta Zona el Articulo 1.7 de las
DISPOSICIONES GENERALES del presente Cddigo.

c) Altura de las torres:La altura de las torres se medird a partir del nivel del terreno del predio.
Esta altura se definird segun una proporcion en funcion de la separacion con respecto a torres
vecinas, en la relacion:

4 Altura
1 Separacion

Se entiende por separacion entre torres, la suma de las distancias de éstas a un mismo eje
divisorio y/o medianero, siendo cada una de estas distancias igual o mayor que 4,00 m
(Separacion minima entre edificios en torre (8,00 m).

En caso de no existir construccion en el predio vecino, se considerard como ocupada por una
torre en las condiciones ya establecidas.

d) Retiro de fachadas: Las fachadas de las torres se retirardn de la Linea Municipal, segtn los
siguientes rangos:

Para calles de mads de 25,00 m el retiro serd de: 2,00 m

Para calles de 16,00 m a 25,00 la torre se retirard a 3,00 m

Para calles de menos de 16,00 m el retiro serd de: 4,00 m” (Municipalidad de General
Sarmiento, 1971, pags. 33-34).

Se definid para el parapeto superior, las construcciones complementarias por encima
delaaltura mdxima de las torres y su altura, y la determinacion del plano maximo,
disposiciones iguales que para la Zona C;.

Ademads, dispone, para cocheras y sus accesos, que se debe reservarles una superficie
equivalente al 10% de la superficie de la torre, excluyendo subsuelos.

En cuanto a la provisidn de servicios publicos, define como imprescindibles a los mismos que
enlaZona C;.

Ahora bien, define entre los cinco casos especiales lo siguiente:

“a) En los lotes de terrenos que por sus dimensiones no resulta conveniente edificar edificios en
torre, podrdn construir un mdximo de superficie cubierta solamente hasta el 50% de la
superficie del terreno.

b) Los casos especificados en el punto a) podrdn edificar edificios en torre si, por convenciones
especiales con los propietarios de predios vecinos, adquieren el espacio libre envolvente
mediante derecho real de servidumbre. (...)

e) Se deja establecido que: “Edificio en Torre” o “Torre”, se trata de una misma denominacion.”
(Municipalidad de General Sarmiento, 1971, pag. 34).
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Como consecuencia de la aplicacidon de las disposiciones de este Cddigo, el centro de San
Miguel comenzé a recibir los primeros desarrollos en altura, sobre el eje de la entonces
avenida Leén Gallardo, y préoximos al ndcleo comercial de la plaza Mitre. Valga hacer notar que
el impacto de tales emprendimientos es limitado dado el escaso numero desarrollado desde su
puesta en vigencia hasta ser suplantado en 1979.

3.5.5.2.2 | Nuevo codigo de zonificaciéon preventiva: ordenanza 448-79

Merced a la puesta en vigencia del Decreto-Ley 8.912/77, los municipios de la provincia de
Buenos Aires contaron con un plazo perentorio para la adecuacion de las regulaciones
urbanisticas existentes al nuevo marco normativo de ordenamiento urbano-territorial. Fue asi
que el Ejecutivo Municipal sancioné primeramente la Ordenanza 436/78 y, debido a
correcciones que debieron introducirse por las observaciones de convalidacién provincial,
luego la definitiva 448/79, dando origen a un nuevo Cddigo de Zonificacion Preventiva, en el
marco de las instancias de planeamiento territorial a nivel municipal dispuestos por el articulo
75 del citado Decreto-Ley.

La ordenanza nueva de zonificacion municipal adapté el Cédigo de Zonificacién Preventiva del
afio 1971, reconvirtiendo las zonas alli existentes a las nuevas determinadas por el Decreto-Ley
provincial. Asi, las zonas C; y R; pasaron a conformar la zona “Microcentro” abarcando una
extension de 163 ha brutas (131 ha netas), con los siguientes indicadores urbanisticos:

e FOT maximo: 3
e FOS maximo: 0,6
e Densidad maxima potencial de habitantes: 1.500 hab/ha

e Fraccionamiento de tierras: 750 m? de superficie por 25 m de ancho de parcela

Sus limites originales estaban determinados por las vias del ferrocarril General San Martin, las
calles Intendente lIrigoin, Serrano, Argijerozg, Pcias. Unidas®, Julio A. Roca, Vicente Lépez, San
Luis, Rodriguez Pefia, Serrano, Haedo, Maestro Angel D’Elia, Aristébulo del Valle, Av. Ledn
Gallardo®, Haedo, Sarmiento, Alberdi y nuevamente vias del ferrocarril General San Martin.

29 « .. »” ..

Agliero” en el texto original.
% Actualmente denominada “César H. Malnatti”.
*! Actualmente denominada “Pdte. J.D. Perén”
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Mapa 30: Plano de zonificacion del Partido de Gral. Sarmiento segun el Cédigo de Zonificacion Preventiva
aprobado por Ordenanza 448/79. Se destaca en azul el poligono correspondiente a la zona Microcentro y su
incidencia sobre el total de la superficie del municipio. Fuente: Elaboracion propia sobre anexo cartografico de la
Ordenanza 737/83, realizado por la Direccion de Planeamiento e Informatica (julio de 1977) (Municipalidad de
General Sarmiento, 1979).

Mapa 31: Zona Microcentro con la delimitacién original de la Ordenanza 448/79. Fuente: Elaboracién propia
sobre la base de cartografia suministrada por la Direccién de Planeamiento de la Municipalidad de San Miguel
(relevamiento edificatorio afio 1984)
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En 1986, debido a un Decreto Provincial de la Gobernacion, e implementado a través de la
Ordenanza 279/86, se incorporaron a la zona Microcentro un poco mas de 8 ha
aproximadamente, extendiendo el limite desde las calles Alberdi y Haedo hasta la calle Pardo,
es decir, el limite entre las localidades de Mufiiz y Bella Vista. Con este simple acto, quedé la
zona con los mads altos indicadores del partido lindando calle de por medio con la zona
Residencial Media (RMe) (150 hab/ha — FOT 0,7 — FOS 0,5), en un sector de quintas de Bella
Vista. Merced a este Decreto Provincial (generado en uso de las facultades conferidas al
Ejecutivo Provincial por el articulo 102 del Decreto-Ley 8.912), se materializé la construccion
de una serie de torres y complejos de viviendas colectivas en las manzanas 195a, 195b y la
fraccion VIl 'y un hipermercado en la manzana 218, todos estos emprendimientos balconeando

sobre la zona de quintas mencionada.

v 2N %’?

g & s 5

Mapa 32: Delimitacién de zona Microcentro segun Ord. 448/79 y del sector anexado por Decreto del Poder
Ejecutivo Provincial en 1986 y Ord. 279/86. Fuente: Elaboracion propia.

En este punto es preciso destacar el hecho de que la Ordenanza 448/79 disponia sobre la
cuestion de la provisién de los servicios publicos esenciales en el punto 1.2.3 inc. e) que la zona
Microcentro era de atencidn prioritaria, es decir, se debia dotarla adecuadamente, ya que, sin
estos, “resulta imposible el normal funcionamiento de la zona y cuya dotacion corresponde ser
promovida o realizada desde la esfera oficial” (Municipalidad de General Sarmiento, 1979).

En el aspecto morfoldgico, este codigo supuso la puesta en practica del uso de los premios
sobre FOT y densidad regidos por el imperio del Decreto-Ley 8912/77. Asi, quedd determinado
un incentivo a la construccién de un modelo de ciudad basado en los principios modernistas,
cuya tipologia excelsa culmina en la torre de departamentos. Sin embargo, su
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aprovechamiento no se dara sino hasta veinte afios mas tarde, y, con el devenir del tiempo,
quedara evidenciado que su aplicacion directa —y hasta distorsionada— sobre el parcelario
anterior a su vigencia trae aparejado serios trastornos y consecuencias urbanas dificiles de
corregir. Esta situacién se podria haber corregido mediante la exigencia de alcanzar la
superficie minima determinada para la zona, a fin de alcanzar la posibilidad de aplicar los
premios, antes que dejarlo meramente en el incentivo a englobar predios presupuesto por la
normativa.

llustracion 6: Modelo de manzana
de la zona Microcentro resultante
de la aplicacidon de los indicadores
urbanisticos vigentes en Ila
Ordenanza 448/79, sin premios.
Fuente: Elaboracion propia.

llustracion 7: Modelo de manzana
de la zona Microcentro resultante
de la aplicacidon de los indicadores
urbanisticos y premios vigentes en
la Ordenanza 448/79. Fuente:
Elaboracion propia.
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3.5.5.2.3 | La divisidon del partido de General Sarmiento

Con la divisién del partido de General Sarmiento en 1996 merced a la sancion de la Ley
provincial n? 11.551 del 20 de octubre de 1994°%, el partido de San Miguel hereda en su
territorio la parte correspondiente de zonificacion del partido dividido (Municipalidad de
General Sarmiento, 1995). Esto supuso un desbalance territorial importante para el nuevo

2 gl proyecto llamado “Génesis 2000” se prepard con vistas a la division de algunos de los partidos de la
Provincia de Buenos Aires, con los objetivos de la “modernizacion tecnoldgica administrativa;
desburocratizacion; descentralizacion funcional y administrativa; gestion, presupuesto y control por
resultados; calidad de servicio y cercania con el vecino; proporcionalidad de gastos de los Concejos
Deliberantes respecto de los presupuestos globales de los Municipios, y racionalidad de estructuras
administrativas y plantas de personal acorde a las modalidades de prestacion de los servicios” (Ley
11.551, art. 39).
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partido, ya que heredaba una zona Microcentro en la localidad cabecera demasiado
importante para su nuevo territorio reducido (recordemos que de 195,3 km? su superficie
disminuyd a 83 km?, de los cuales 52 km? se corresponden con el tejido urbano y la diferencia
esta ocupada por la Guarnicion Militar de Campo de Mayo).

Este hecho motivo la necesidad de obtener una nueva norma de zonificacion del Partido
acorde con la nueva realidad territorial.

Asi, en 1996 se realiza la primera presentacion de un proyecto de nuevo Cddigo de
Zonificacion para el flamante distrito municipal ante el Gobierno de la Provincia de Buenos
Aires. Sin embargo, ese mismo afio el proceso queda interdictado por la remocion del
entonces Intendente José De Luca, quien es sucedido interinamente por el radical Carlos
Ramo, quien convoca a elecciones a intendente que complete el periodo 1995-1999, en las
cuales es electo Aldo Rico en 1997. Para 1998 y 1999 se vuelve a someter a consideracion
técnica de los organismos provinciales competentes y por segunda vez dan visto bueno a la
propuesta. Sin embargo, el proyecto queda dentro del departamento ejecutivo municipal sin
canalizacion al Concejo Deliberante para su sanciéon como ordenanza.

Por lo tanto, fue asi como durante doce afios se inmovilizé, por un lado, la necesaria adopcién
de un nuevo marco normativo municipal de zonificacion para el flamante Partido de San
Miguel, como asi también, se truncd el proceso progresivo de ordenamiento territorial
definido en el Decreto Ley 8912 de la Provincia. Esto conllevd que se siguiera utilizando e
introduciendo modificaciones al Cédigo de Zonificacion Preventiva del extinto Partido de
General Sarmiento como normativa remanente en vigencia hasta tanto se tomara la decisidn
politica de adecuar la norma a las nuevas demandas del territorio y su sociedad (ver también
“4.4 | Descripcidn del proceso” en pag. 160).

3.5.5.2.4 | E1 Codigo de Zonificacién de 2012

Si bien Joaquin de la Torre asume como Intendente en diciembre de 2007 con la promesa de
dotar al Partido de San Miguel con un Cdédigo de Ordenamiento Urbano —lo cual implicaba
concluir todo el proceso de planificacién territorial determinado en la legislacidn provincial-,
no es sino hasta fines de 2010 que se toma la decisién de recomenzar el trdmite de
elaboracidn, sancion y convalidacién de un nuevo Cédigo de Zonificacion para el Partido que
suplante al aun vigente del Partido de General Sarmiento, a través del Decreto 2278/2010.

Dicho Decreto establecia en sus considerandos que la nueva normativa de Zonificacién debia
promocionar el desarrollo urbano poniendo el acento sobre:

e Larenovaciény reciclaje urbano

e La preservacion del patrimonio histérico

e La preservacion e incremento del patrimonio ecolégico

e Elincremento del registro de inmuebles del dominio municipal
e Una ciudad accesible para todos

e Normas de Seguridad Edilicias

e Normas de Seguridad Urbanas
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Como principal antecedente inmediato de este nuevo impulso para reemplazar el viejo Codigo
del ex Partido de General Sarmiento, se reconoce a la sancién de la Ordenanza 03/2008, que
suspendié por un plazo de 180 dias corridos los procedimientos para el inicio de |la aprobacién
de planos de obras nuevas, ampliaciones, proyectos o permisos urbanisticos para la
construccion de edificios que excedieran la planta baja y cinco pisos en parcelas ubicadas en la
Zona Microcentro. Ademads, creé una Comisién Consultiva Municipal para la planificacion
urbana del distrito. Dicha Comisién estaba conformada por un maximo de 15 miembros de
distintos niveles del gobierno local y sectores sociales. Su misién era proponer los principales
lineamientos y recomendaciones para confeccionar un nuevo Cédigo de Planeamiento Urbano
y especificar criterios a considerar en lo que respecta a la construccién de edificios en altura
que excedieran los cinco pisos (Tella G. C., Cafellas, Mufioz, & Natale, 2011, pags. 192-193). 33

Si bien de esta experiencia se elevd un proyecto al Concejo Deliberante tendiente a organizar
el desarrollo del Microcentro, la falta de consenso y disputas emergentes no sélo entre los
actores sociales intervinientes sino también en el seno de la fuerza politica dominante,
determind su fracaso.

El trabajo de la Comision se desarrollé durante ese plazo en sesiones llevadas adelante en el
edificio del Concejo Deliberante, con asistencia de los principales actores intervinientes en el
proceso de construccién en la zona céntrica del partido, llegdndose a presentar un informe al
final del periodo determinado por la Ordenanza que la convocara. Las propuestas presentadas
desde la faz politica del Ejecutivo municipal se centraban cambiar las normas vigentes
reduciendo los indicadores urbanisticos, fijar alturas maximas a las construcciones y reducir la
delimitacion de entonces del Microcentro, buscando dar respuesta a la movilizacién vecinal.
Esto provocd tanto rispideces con como presiones de los emprendedores inmobiliarios y la
invocacion de que se afectaban “beneficios en expectativa” al limitarse los derechos de
edificar con los parametros de la ordenanza 448/79.

Por lo cual, si bien de esta experiencia se elevé un proyecto al Concejo Deliberante tendiente a
organizar el desarrollo del Microcentro, la falta de consenso y disputas emergentes no sélo
entre los actores sociales intervinientes sino también en el seno de la fuerza politica a cargo de
la administracion del municipio, determiné su fracaso.

El anteproyecto de Ordenanza que habia sido elaborado sobre dicho informe contenia la
propuesta de suspender la aplicacion de los premios del Decreto Ley 8912/77 hasta tanto se
sancionara un nuevo Cddigo de Zonificacion para el partido de San Miguel. Al mismo tiempo se
introducirian las siguientes modificaciones:

e Se suspendian los premios de la 8912, supliéndolos por un nuevo indicador que surgia

de dividir por la densidad de la zona el producto de la superficie del terreno por el

%% Existieron otras propuestas anteriores para reemplazarlo (ademas del anteproyecto oficial de 1996),
como el Cédigo Urbanistico del exconcejal Basail o la propuesta de una nueva zonificaciéon para el
flamante partido de San Miguel del exconcejal Fuentes, pero ninguno prosperd mas alla de los papeles.
El primero de los mencionados, como su nombre lo indica, se enfocaba mas sobre una expansién y
mejor ordenamiento del espacio urbano, a semejanza de la vigente Ordenanza 728/83 de Cercos y
Veredas; en cuanto al segundo, las propuestas coincidian en lineas generales con el citado anteproyecto
de 1996).
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ancho de la calle frentista®*. Con esto se buscaba evitar la dispersién geografica de los
emprendimientos, favoreciendo el desarrollo en etapas del Microcentro.

e Se sectorizaria la zona Microcentro en tres (Mi 1, Mi 2.1 y Mi 2.2)**, disponiendo para
los Mi 2 un plano limite de altura a nivel del paramento de terraza, el cual no excederia
los 22,50 m, con excepcidn de espacios e instalaciones comunes al edificio.

e Se exigiria que el 50% de la superficie libre obligatoria fuera libre y absorbente.

e Se obligaba a introducir en las presentaciones la localizacién de las superficies libres
obligatorias junto con la aquellos poligonos que permitieran acceder a los premios, si
existieran.

e Se derogaba la Ordenanza 34/2003 sobre computo de cocheras, introduciendo en su
lugar mayores demandas para espacios de estacionamiento, partiendo de una unidad
cada dos monoambientes. Asimismo, se introducia la figura de edificio exclusivo de
cocheras.

e Se exigiria la factibilidad de las empresas de prestadoras de servicios para receptar el
impacto de las construcciones. Si las empresas no podian cubrir la demanda del
proyecto, éstas podian exigir a su vez al proveedor asegurar las obras alternativas
necesarias para cubrir la demanda, debiendo certificar si las mismas cumplian con los
requisitos.

e Se imponia a todas las construcciones en Microcentro y del Partido el cumplimiento
con las normas de seguridad para edificios de la Ley 19587/79 y de conservacion de
construcciones. Esta ultima debia reglamentarse por Decreto del Poder Ejecutivo

Municipal.

Como se refirid mds arriba, el proyecto no prosperé y se dejo estar desde 2009, y no sera hasta
2011 que se reinicie el proceso, comenzandose en febrero y sometiendo a consideracion
técnica de los organismos provinciales la propuesta de un nuevo Cédigo de Zonificacién, el cual
refunde y avanzar sobre los conceptos vertidos en el anteproyecto de 2008. Los organismos
técnicos provinciales avalan la misma con algunas observaciones a estudiar y modificar en
marzo de 2012.

Los lineamientos generales propuestos para la nueva normativa se resumieron en las
siguientes pautas:

A. Hacer una ordenanza breve, concreta, sucinta y que permita, por otros elementos
legales de menor rango, acompaiiar las dindmicas de los cambios.

B. Propender a determinar y a inscribir legalmente el potencial de la Guarnicion Militar
Campo de Mayo (31 km?* = 37%).

C. Aggiornar la movilizacién econdmica del suelo en el tejido urbano del partido (52 km?
=63%).

** En caso de situaciones en esquina se tomaria el ancho de la calle mayor.

%> El sector Mil estarfa inscripta en el poligono de las calles Int. Irigoin, Serrano, San José y vias del FC
San Martin. El sector Mi 2.1 estaria delimitado por las calles Cnel. L.M. Argiiero, C.H. Malnatti, J.A.Roca,
Vicente Lopez, Cnel. Charlone, San Luis, Rodriguez Pefia y Serrano. Finalmente, el Mi 2.2 estaba marcado
por las calles San José, Serrano, Haedo, Mtro. A. D’Elia, Pardo y vias del FC San Martin.
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E.1. Reduccion en la medida de los fraccionamientos (en especial Rme y Rma)

E.2. Reconversién y redefinicion de zonificaciones. Ej.: deRme a Rmi; de Rma a
Rme o Rmi; de Rme a Rma.

E.3. Aumentos dentro de la razonabilidad y coincidencia con la cobertura de
servicios (en especial la provisién de aguas y el tratamiento de liquidos
servidos).

E.4. Paralelamente, incrementos en el FOT y en la altura edificable en propuestas
puntuales muy acotadas.

D. Incorporacidn a la zonificacidon de las tierras provenientes de la UNIREC.
E. Profundizacidon del tema Microcentro (Mi) y su situacién con la incorporacion del
Macrocentro (Ma), y ciertas propuestas puntuales.

E.1.Reestudio de las zonas Mi, y de ejes seglin sugerencia provincial.
E.2. Reestudio situaciones puntuales por saturacién edilicia dentro de la zona Mij.

En cuanto a la zona de estudio, esta propuesta inicial retomaba parte de las propuestas
vertidas por la Direccién de Planeamiento tanto en propuestas de 1979, de 1996 y en la
mencionada Comisién de 2008:

e El desdoblamiento de la Zona Microcentro en un Microcentro 1 (Mi;) y Microcentro 2
(Mi3), con decrecimiento tanto de indicadores urbanisticos en la segunda como la
incorporacién de alturas maximas en ambas.

e Delimitaciéon de una nueva Zona Macrocentro (Ma), de proyeccion apendicular a los
ejes estructurantes del Microcentro (avenidas Pte. Perén y Ricardo Balbin) hacia el
nodo de la Estacion Gral. Lemos del ferrocarril Urquiza por el Noreste, hacia la avenida
Gaspar Campos por el Suroeste, y hacia el limite con el Partido de José C. Paz por el
Noroeste. La misma se conforma con la escisién de sectores de la zona Residencial
Mixta (Rmi), lo cual implica un incremento de los indicadores en estos sectores, pero
con limitaciones de altura como en la nueva Mi,.

e Los decrecimientos de los indicadores urbanisticos en la nueva Zona Mi, se compensan
con la distribucion sobre todo el territorio del Partido de la capacidad constructiva,
especialmente con la creacion de una nueva Zona Comercial 2 (C;) en la recientemente

creada Ciudad de Santa Maria (ex San Miguel Oeste).

Las siguientes tramitaciones técnicas del nuevo Cddigo de Zonificacién incorporaron
observaciones realizadas por la Direccién Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial
en el sentido de reestudiar las nuevas zonas Mi,.
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Esto se tradujo en un amastabamiento de las alturas, segun se detalla en la siguiente tabla:

Tabla 10: Indicadores urbanisticos para las zonas Microcentro 1, 2.1, 2.2, 2.3, 2.4 y Macrocentro, segun el nuevo

Cadigo de Zonificacion del partido de San Miguel. Fuente: (Municipalidad de San Miguel, 2012).

Zona Dens. Max. FOS FOT Superficie libre Altura Subdivision
Potencial obligatoria maxima
de
habitantes Ancho Superficie
(m) (m)
Mi1l 1.500 0,6 3 40% libre al fondo, o PB + 12 niveles 25 750
hab/ha 30% libre al fondo y (s/premios) /
10% libre al PB + 14 por
Frente, o 30% libre al volumen con
fondo y 10% entre premios
volumenes
Mi 2.1 1.300 0,6 2,75 40% libre al fondo, o PB + 10 niveles 25 750
hab/ha 30% libre al fondo y (s/premios) /
10% libre al PB + 12 por
Frente, o0 30% libre al volumen con
fondo y 10% entre premios
volumenes
Mi 2.2 1.100 0,6 2,5 40% libre al fondo, o PB + 08 niveles 25 750
hab/ha 30% libre al fondo y (s/premios) /
10% libre al PB + 10 por
Frente, o 30% libre al volumen con
fondo y 10% entre premios
volumenes
Mi 2.3 900 hab/ha 0,6 2,25 40% libre al fondo, o PB + 06 niveles 25 750
30% libre al fondo y (s/premios) /
10% libre al PB + 08 por
Frente, o 30% libre al volumen con
fondo y 10% entre premios
volumenes
Mi 2.4 700 hab/ha 0,6 2 40% libre al fondo, o PB + 04 niveles 25 750
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30% libre al fondo y (s/premios) /
10% libre al PB + 06 por
Frente, 0 30% libre al volumen con
fondo y 10% entre premios
volumenes
Mi Segun zona 40% libre al fondo, o Libre 25 750
(frentistas 30% libre al fondo y
sobre ejes 10% libre al
Av. Balbin Frente, 0 30% libre al
o Perén) fondo y 10% entre
volumenes
Ma 499 hab/ha 0,6 1,8 40% libre al fondo, o PB + 04 niveles 20 500
(comerecial) 30%1I2)k;/rel_abl fonldo y (;/;re(r)’rgos)/
6 libre a + 06 por
350 hab/ha Frente, 0 30% libre al volumen con
(residencial fondo y 10% entre premios
exclusivo) volimenes

'neo

Mapa 34: Detalle de las modificaciones definitivas de la Zona Microcentro y la incorporaciéon de la Zona
Macrocentro (Ordenanzas 14/2012, 03/2013 y 15/2013). Fuente: Direccién de Planeamiento de la Municipalidad

de San Miguel.

Asimismo, es de notarse que el nuevo CAdigo incorpora en sus notas generales que para que
una parcela pueda incrementar sus indicadores de FOT y densidad mediante el sistema de
premios, debera haber cumplimentado la superficie libre obligatoria de cada zona y poseer el
ancho y la superficie minima de subdivisidn asignada a la Zona en que se encuentre. Con esto
se propende lograr una mejor insercion de los volimenes edificatorios dentro de la parcela y
en relacion con su entorno, evitando el uso y abuso de los premios del Decreto-Ley 8912/77

mediante su aplicacion distorsiva.
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Con respecto a las alturas maximas, dado que existen manzanas que por aplicaciéon de los
indicadores urbanisticos y premios del Cédigo anterior —el cual no contemplaba un plano
horizontal de altura maxima—, con el fin de evitar una imagen urbana distorsionada, se dispone
que “en aquellas manzanas en las que mds del 50% de su superficie parcelada estuviere
ocupada por edificaciones de vivienda colectiva en altura, en obra nueva la altura mdxima
surgird del promedio de las ya existentes. El promedio asi ponderado no podrd ser inferior a la
altura mdxima de la zona“ (Municipalidad de San Miguel, 2012). Los Unico sectores que
guedardn con alturas liberadas serdn los corredores de las parcelas frentistas a las avenidas
Ricardo Balbin y Pte. Perdn.

De igual manera, el nuevo Cddigo recupera y expande brevemente muchos de los conceptos
gue ya habian sido introducidos y trabajados en anteproyectos anteriores sobre la zonificacion
del partido y su Microcentro. Ademads, dispone la creacién de una Comisidn Mixta Permanente
para el seguimiento y actualizacion periddica de esta norma.

llustracion 8: Resoluciones en manzanas
saturadas dentro de la zona Microcentro,
contempladas en el nuevo Cédigo de Zonificacion
(Ordenanzas 14/2012, 03/2013 y 15/2013).
Fuente: Elaboracion propia.

Al momento del cierre de este trabajo, aln no se habia concluido el circuito de convalidacidon
provincial del nuevo Cddigo de Zonificacion, por lo que si bien el mismo se encuentra
aprobado y promulgado a nivel municipal, no es posible aun implementarlo.

3.5.5.2.5 | Otras normas aplicables sobre el tejido urbano

e Codigo de Edificacion (Ordenanza 595/82)

El actual Cddigo de Edificacion fue puesto en vigencia por la Ordenanza 595/82 y vino a
reemplazar el anterior Reglamento General de Construcciones del aifio 1958, hecho necesario
para actualizar la norma que regulaba los pormenores de las construcciones y adecuarla a las
innovaciones introducidas por el Decreto Ley 8912/77 y su implementacion local a través de la
nueva zonificacion de la Ordenanza 448/79.
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Lamentablemente, este Cddigo fue puesto en vigencia sin estar terminada la tarea
encomendada a los redactores, por lo cual el mismo estd incompleto, con disposiciones
incompletas, lagunas y vacios normativos o determinaciones ciertas en muchos de sus
articulos; incluso se indexan items que luego no se desarrollan.

En la Ordenanza 595/82 se retomaba la disposicion del Decreto 999/81 que creaba la Comisidn
Mixta Permanente en cuanto a que correspondia a estar completar y actualizar este Cddigo de
Edificacion en forma periddica “a fin de mantener su vigencia acorde con las modificaciones
que la experiencia y la realidad aconsejan incorporar por ello” (Considerando de la Ordenanza
595/82).

No obstante, al dia de la fecha, dado que nunca se llegé a implementar dicha Comisién Mixta
Permanente, el Cddigo conserva dichas falencias y, en caso de vacios normativos se aplican
supletoriamente las disposiciones del Reglamento General de Construcciones de 1958.

e Resoluciones 270/72, 139/75 y 6/82 de unificaciéon parcelaria

Dichas resoluciones de la Secretaria de Obras y Servicios de la Municipalidad imponen la
obligacidn de unificar las parcelas para los casos en que “se edifique ocupando con la
construccion dos o mds parcelas, y ademds para cumplir con los retiros minimos exigidos y
superficies mdximas edificables para todas las zonas residenciales, industriales, comerciales,
etc.”(Resolucién municipal 270/72). Por ello, se disponia que, al momento de presentacién de
los planos de obra, estos se acompafiaran ademas con “una copia del contrato de mensura y
unificacion de parcelas y una copia de la autorizacion del propietario, que se presenta en la
Direccion de Geodesia”. Asimismo, se indicaba que la aprobaciéon de planos sélo procedia
previa presentacion del correspondiente plano de mensura y unificacion aprobado por la
Direccién de Geodesia (art. 22). Esta resolucidon de 1972 hubo de ser ratificada en 1975 y en
1982. Esta ultima discrimina la documentacion a presentar y asigna una autorizacién provisoria
para construir por 90 dias, prorrogable por 45 dias mas en atencién a las demoras en que
podria incurrir de la Direccién de Geodesia en la aprobacién de los planos de mensura y
unificacion.

e Ordenanza Municipal 728/82 de Cercos y Veredas

Esta ordenanza regla para todo el Partido la obligacion de mantenimiento en condiciones
adecuadas de las veredas de los terrenos baldios o edificados por parte de sus duefios o de sus
poseedores con animo de duefo. Asimismo, les indica formas y procedimientos en la
construcciéon, mantenimiento y conservacion de veredas, desaglies pluviales, cercos,
alcantarillas y zanjas, prolongacion de ochavas, y sobre la poda y erradicacion de arboles en la
via publica. El articulo 23 de la Ordenanza indica el estandar minimo a observar por las veredas
de la zona Microcentro que se localicen sobre determinadas arterias centrales y de usos
comerciales, reservando para el resto de las veredas de la zona caracteristicas barriales. El
articulo 52 determina los tipos de cerco a construir por los propietarios en aquellos terrenos
baldios. Esta ordenanza fue complementada por la ordenanza 65/2005 sobre proteccion y
cuidad de arbolado publico y en propiedad privada.

e Ordenanza Municipal 09/2008 de Vivienda de encargado

Establece la obligatoriedad de construccién de vivienda para el encargado permanente de
edificios de cuatro pisos o mas, o mas de quince unidades funcionales, asignandole una
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superficie de 50 m? o mas. Asimismo, asigna la dotacién de instalaciones extras si el edificio
requiere por convenio un ayudante de encargado.

e Ordenanza 34/2003 Cocheras

Indica el ratio de una unidad cochera por cada dos monoambientes a establecerse entre la
densidad aplicada en aquellos edificios obligados a contar con cocheras (en viviendas
multifamiliares con frente mayor a 12 metros y a razén de 3,5 m? por habitante proyecto,
segln art. 49 del Decreto Ley 8912/77). Esta ordenanza fue derogada por la disposicidn
general 1.3.7 (“De las cocheras”) del nuevo Cddigo de Zonificacion del Partido de San Miguel
(Ordenanza 14/2012) que detalla las exigencias a observarse sobre cocheras para viviendas
colectivas, mancomunadas, edificios de uso comercial y uso exclusivo cocheras.

Como se puede apreciar, existen normas a nivel municipal que complementan a la de
Zonificacidn, que, si fuesen tenidas en cuenta actuando en forma conjunta y modular, podrian
converger en un Cédigo de Ordenamiento Urbano. Sin embargo, la experiencia indica que esta
dispersion de las regulaciones urbanisticas desemboca en desconcierto al momento de
observarlas y hacerlas observar, maxime cuando no son actualizadas al nivel y con Ia
periodicidad que las recientes transformaciones han impuesto a San Miguel.

3.5.5.2.6 | La gestion y la planificaciéon

En el estudio de 2009 puntualizabamos que “el organigrama municipal da la pauta del lugar que
ocupan las distintas funciones referidas al territorio. Al planeamiento le corresponde la categoria de
Direccion dentro de una Secretaria que moviliza principalmente los fondos provenientes de niveles
superiores de Gobierno...”. Esto no se ajusta a lo originalmente planteado por el Decreto-Ley
8912/77, cuando dicta que la estructura para gestionar el planeamiento urbano también esta
establecida en el Decreto-Ley 8912/77 art. 74: “Los municipios contardn, dentro de la oficina de
planeamiento, con un sector de planeamiento fisico que tendrd a su cargo los aspectos técnicos del
proceso de ordenamiento territorial del partido”, ya que, siguiendo la historia de las estructuras de
planeamiento de la década de 1970, el planeamiento abordaba extensas areas de accidn
gubernamental, como habian sido concebidas durante la edad de oro de la planificacién en
Argentina, cuyo mayor exponente fuera la COPLADE (a nivel nacional) y la SEPLADE (a nivel
provincial). A nivel municipal, el Decreto n? 5.432/77, instaurd dentro del ambito de los organismos
de gobierno municipal el Sistema Municipal de Planeamiento para el Desarrollo y Accion de
Gobierno, conformado por un Concejo Municipal de Planeamiento para el Desarrollo y Accion de
Gobierno, y una Subsecretaria de Planeamiento y Desarrollo (creada ya por Decreto municipal
4.730/76), ambos dependientes directamente del Intendente Municipal, entre otros drganos
municipales participantes. Ya durante los ultimos afios del gobierno de facto, se promulga la
Ordenanza 619/82 (actualmente vigente), que materializa la reduccidn de las funciones tanto como
de la jerarquia, misiones y funciones de Planeamiento, reduciendo la misma a una dependencia
dentro de la Secretaria de Obras y Servicios Publicos. De esta manera, se redujo el papel de
iniciativa de esta drea de gobierno a figuras (como clubes de campo, barrios cerrados, cementerios
privados, incorporacion de sectores del area rural a la urbana) y “proyectos que, por su
envergadura en términos densidad, superficie, impacto en el medio y otras caracteristicas atipicas
requieran un andlisis particularizado de tales proyectos o de su entorno”, viendo erosionado
paulatinamente hasta el dia de hoy su capacidad de actuacién, control e iniciativa en la gestién
territorial integral.
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4 | Estudio de caso: Proceso de transformacion de un sector del
Microcentro del partido de San Miguel

4.1 | Delimitacion del area de estudio

Como ya se indicara en la introduccion de este trabajo, el drea de estudio se enfoca sobre Ia
delimitacion de un poligono de dieciséis manzanas en la zona Microcentro del partido de San
Miguel enmarcado por los ejes de las calles Rodriguez Pefia, Serrano, San José y la avenida
Presidente Perén, como muestra de las transformaciones urbanas en dicha zona.

La seleccion de esta drea obedece no sélo a criterios que posibiliten abarcar personalmente el
estudio del proceso, sino, por sobre todo, porque permite comparar y contrastar los resultados
obtenidos de la misma ya en 2009. En ese estudio, el mismo poligono habia sido seleccionado
en razén de ser el sector de mayor transformacién tanto de su tejido edilicio como de su
dindmica socioecondmica en la zona Microcentro durante la uUltima década. Por ello, los
mismos fueron nuevamente relevados en febrero de 2013, a los fines de evaluar, por un lado,
las tendencias actuales del territorio y, por otro lado, si las prospectivas trazadas en 2009 se
han verificado o han alterado su proceso.

4.1.1 | Breve caracterizacion de la Zona Microcentro

Al respecto de la zona Microcentro, como ya hemos visto, la misma constituye un sector de
alto dinamismo y de una influencia de escala regional ascendente ya desde el momento mismo
de su fundacion; baste para ello sélo considerar el poco tiempo en que se constituyd como
cabecera de un partido bonaerense pasados apenas 25 afios desde su fundaciéon. Esta zona se
extiende abarcando las areas centrales de las localidades de San Miguel y Muiiz, que se
encuentran a muy escasa distancia (menos de 1 km), y que, al dia de hoy, se encuentran
practicamente conurbanas conformando un continuo Unico en este sector del municipio.

Mapa 35: Contraste de llenos y vacios de la zona Microcentro a comienzos del siglo XXI. Fuente: Elaboracién
propia en base a datos provenientes de los Sistemas de Informacién Geografica de la Municipalidad de San
Miguel.
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2010. Fuente: Elaboracion propia sobre indicadores y tendencias de tareas pre-censales (Direccion de
Planeamiento Municipalidad de San Miguel).

N

ferencias |
staciones FFCC) ‘
Avenica;
Rutas y avenidas
rPo \
At |
Auenica
Cate

Expacnsvenes

/%@ A

590 Metros: O N

o 4 7\ /\QA(\Q/\ AQ@\ N XN /\A/\A&/\&
Mapa 37: Distribucion de densidad neta en la zona Microcentro del Partido de San Miguel segtn el ratio
viviendas/ha. Fuente: Elaboracién propia segun indicadores y tendencias sobre tareas precensales al Censo
Nacional de 2010 (Direccion de Planeamiento de la Municipalidad de San Miguel).
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Como se puede observar en el Mapa 36 y el Mapa 37, la zona posee un claro patrén de
concentracién poblacidn de alta densidad en determinadas manzanas que conforman una
semi-corona en torno al drea central civico-institucional de la plaza de Mitre de San Miguel.
También se registra una alta densidad comercial y de servicios terciarios, cuyo patrén de
localizacion se da alrededor de la misma plaza y extendiéndose en forma decreciente a lo largo
de los ejes de las avenidas Pdte. Perdn y Ricardo Balbin (ver Mapa 38).

En su otra faz comercial, a fin de dar cuenta de su pujanza e importancia, es util traer a
colacion dos trabajos de relevamiento exhaustivo realizados en 2007 y 2012 en el marco de la
materia Geografia Urbana de las Licenciaturas en Urbanismo y Ecologia Urbana de la UNGS.?®
Justamente, en el segundo de ellos, se da cuenta de una comparativa de ambos relevamientos
y en cual se destacan las siguientes conclusiones:

1. Las personas que se acercan al centro comercial de San Miguel lo hacen en su mayoria
todos los dias o, por lo menos, mas de una vez por semana, con intenciéon de comprar, en
primer lugar, o adquirir servicios, como segunda intencidn.

2. Llos bienes que mas adquiere son indumentaria/calzado, seguido por alimentos,
medicamentos, electrodomésticos o articulos de libreria, principalmente y en ese orden
de prioridad. Correlativamente, entre la oferta comercial, el rubro indumentaria se
destaca ostensiblemente con un poco mas del 25%, seguido con sélo un 4 % por el rubro
maxikioscos /venta de golosinas, y zapateria, con el 3,59%.

3. Los servicios mds demandados son los relacionados con las sucursales bancarias radicadas
en la zona, seguidos por la atencion médica de los servicios de salud; ya en menor
medida aparecen los salones de estética y belleza, y los locales de entretenimientos. Por
su parte, los servicios mas ofertados se relacionan con los servicios de salud (4,36%),
estudios juridicos (3,87%) y peluqueria (3,31%). Los servicios bancarios representan
apenas un poco menos del 1% del total relevado.

4. El eje comercial mas concurrido es el de la avenida Pte. Perdn, seguido de lejos por las
galerias comerciales, y, mds atras, por los ejes de la calle Paunero, la avenida Ricardo
Balbin y las ferias.

5. En general, una amplia mayoria conceptua la calidad de los servicios y comercios como
buenos, muy por encima de quienes los califican como muy buenos o regulares.

6. La gran mayoria de quienes se acercan hasta el centro de San Miguel invierten en llegar

alli entre 5 a 30 minutos de viaje.

36 ~: . . .. , . .

Dichos trabajos consideraron delimitar un area de estudio en la zona Microcentro enmarcado por las
calles Espana, Maestro D’Elia, Conesa y las vias del ferrocarril San Martin, es decir, el ntcleo duro del
area central.
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Mapa 38: Clasificacion de las denominadas zonas comerciales en la zona Microcentro del Partido de San Mi

§L
guel.
Fuente: Informacion disponible en el Sistema de Informacion Geografica de la Municipalidad de San Miguel.

Asimismo, en una entrevista reciente, el presidente de la Cdmara de Comercio de San Miguel
afirmd que “hoy el centro de San Miguel es muy extenso y sigue creciendo, y lo cierto es que la
gente transita mds comoda, las veredas son mds amplias (...) Ademds, se cuenta con diversidad
de marcas y locales que lo hace tentador el distrito: hay una oferta total, el consumidor
encuentra lo que necesita. A esto se le suma un polo gastronémico importante en la zona de
Mufioz que hace mds interesante este gran centro comercial a cielo abierto” (Los primeros 80
anos de la Cdmara de Comercio, 2014).

A la expansidon comercial del propio centro de San Miguel se ha sumado en 2014 un proyecto
conveniado entre la Cdmara de Comercio local y la Municipalidad para expandir la promocidn
del Paseo Comercial a Cielo Abierto a un poligono de manzanas préximo que alcanza hasta la
calle Maestro D’Elia, es decir, incorporando aproximadamente 27 manzanas mas al proyecto
(ver “4.4.3.1 | Ultimas intervenciones publicas en el drea”).

Efectivamente, comparando el relevamiento comercial de 2007 versus el de 2012, se evidencia
no sélo un crecimiento sino también un importante dinamismo: mas de la mitad de los rubros
recuperados en el primer relevamiento cambiaron (Amin, y otros, 2012, pag. 25) (ver Grafico
12). En el mismo sentido, su peso comercial es elocuente, en tanto el 50% de las unidades
domiciliarias relevadas se destinan a tal actividad (ver Grafico 13).

Las torres en el damero Martin Maximiliano Mufioz | 120



Las torres en el damero: Transformaciones residenciales en una centralidad de la segunda
corona de la RMBA

M Relevamientos que cambiaron desde el 2007
H Relevamientos que permanecieron iguales al 2007

i Relevamientos no realizados en el 2007

Grafico 12: Porcentaje de modificaciones de rubro comparando el relevamiento de 2007 y de 2012 en el niicleo
comercial de San Miguel. Fuente: (Amin, y otros, 2012, pag. 24).
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Grafico 13: Distribucion porcentual de los usos reales del suelo por unidad domiciliaria seguin relevamiento
realizado en 2012 en el nucleo duro del area central de San Miguel. Fuente: (Amin, y otros, 2012)

A partir del relevamiento fisico del centro mediante la deteccion de zonas homogéneas, se
observa una expansion del area central entre 2004 y 2013, consolidando un extension del
nucleo duro sobre su borde inmediato y al mismo tiempo, ampliando su prolongacion sobre
sus ejes estructurantes: sobre la Av. Pte. Perdn, hacia el limite entre Bella Vista y Muiiiz, donde
se consolida un polo gastronémico; sobre la RP 23, hacia el nodo de la estacién Gral. Lemos del
ferrocarril Urquiza, y la gran superficie comercial del hipermercado Carrefour, que
prontamente incorporard el desarrollo de un shopping (“Terrazas de Mayo”), con que
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aumentara enormemente su influencia como elemento tensionante sobre el centro comercial

de San Miguel y el este ultimo eje (ver Mapa 39 y Mapa 40).

Mapa 39: Areas homogéneas con caracteristicas de centralidad regional en la ciudad de San Miguel en 2004.
Fuente: Elaboracidon propia sobre imagen satelital de Google Earth.
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Mapa 40: Areas homogéneas con caracteristicas de centralidad regional en la ciudad de San Miguel en el afio
2013. Fuente: Elaboracién propia sobre imagen satelital de Google Earth.

Claramente, la mayor demanda de localizacidon de las actividades comerciales de bienes y
servicios en el centro de San Miguel conlleva una respuesta del mercado tendiente a la
densificacion edilicia que permita capitalizar tal demanda mediante una oferta de bienes
inmuebles capaces de albergar una mayor densidad poblacional, tanto para dichas actividades
como para quienes buscan las ventajas de residir cerca dichas actividades o aprovechar la
altisima conectividad del drea central con la Ciudad de Buenos Aires u otros centros urbanos
de la RMBA (ver Mapa 41).
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Municipalidad de San Miguel

Sistema de Injormacion Geografica

Mapa 41: Alturas en el ntcleo central de la ciudad de San Miguel, entre las calles Mons. A. Blois - Tte. Gral. Farias,
Espafia, Muifoz y Conesa. Aiio 2004. Fuente: SIG Municipalidad de San Miguel.

A continuacién, se tomara un recorte de esta Zona, el antedicho poligono de 16 manzanas en
el area central de la localidad de Muiiiz, y que desde la primera década de este siglo
experimentd una transformacion subita y radical de su paisaje urbano (ver Mapa 42).
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Foto 1: Vista panoramica del Microcentro de San Miguel a vuelo de pdjaro. Fuente: Sitio web de San Miguel Conectado.
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Mapa 42: Localizacion del recorte del area de estudio dentro de la Zona Microcentro del Partido de San Miguel. Fuente: Elaboracién propia sobre cartografia oficial del Municipio de San
Miguel.
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4.2 | Caracterizacion del area de estudio

4.2.1 | Trama urbana

La trama urbana del area se caracteriza por responder a la cldsica traza en damero que
delimita manzanas rectangulares y cuadradas. Esta traza data del momento fundacional de los
nucleos urbanos de San José de Pilar (hoy San Miguel) y de Bella Vista por Ing. Adolfo
Sourdeaux, siguiendo las improntas heredadas de las Leyes de Indias y la continuidad de la
misma junto con las incorporaciones efectuadas por los expertos franceses inmigrados en la
segunda década del siglo XIX, cuyos saberes técnicos fueran incorporados en las normas de
regularidad morfoldgica dictadas en la Provincia de Buenos Aires por el Departamento de
Topodgrafos e Ingenieros y sucedaneos desde la década de 1820 (Aliata, 2006). A su vez, cada
una de estas dieciséis manzanas conformadas y rodeadas de calles se subdividen en parcelas
urbanas dispuestas tipo “X” las mds cuadradas, en “H” las mads rectangulares, y con una patrén
mixto aquellas de mayor tamafio.

Para poder avanzar sobre la descripcidn cabal de la misma, se desagregan sus componentes a
continuacioén:

4.2.1.1 | Espacio publico

El espacio publico queda conformado por el espacio circulatorio peatonal y vehicular de las
calles y avenida, mas los pequefios intersticios abiertos generados en las interfaces con el
espacio privado, especialmente en las entradas de las viviendas y edificios con resoluciones
arquitecténicas sobre la linea municipal.

Ademas, en este punto es preciso destacar el papel que juegan las areas verdes adyacentes al
area de estudio —a saber, la plaza Hipdlito Yrigoyen (también conocida como “plaza Mufiiz” o
“de las Carretas”) y el Corredor Aerébico Municipal entre las trazas de vias de los ferrocarriles
Gral. San Martin y el Urquiza cargas o Mesopotdamico—, ya que aumentan la calidad del entorno
del area de influencia considerada.

Justamente estas dreas verdes y libres juegan un importante papel a nivel del Partido por el
tipo de actividades que se desarrollan en ellos:

e En la dltima década la plaza Muifiiz se convirtid, mediante el apoyo de la gestién
municipal, en un espacio de actividades musicales y folcldricas. Asi, durante las
intendencias de Aldo Rico, de Oscar Zilocchi y la primera de Joaquin de la Torre, se
construyé y mantuvo un escenario circular semienterrado en el centro de la plaza
hacia su fondo hacia el linde con la escuela Hipdlito Yrigoyen. Alli todos los sabados
por la noche se llevaba adelante un encuentro folclérico frecuentado que congregaba
a cientos de personas. Esto en su momento fue acompafiado con otros tipos de
inversiones y puesta en valor de la plaza, mediante la renovacién de las veredas y
senderos y la incorporacién de juegos infantiles en madera. No obstante, el espacio
fue cayendo debido a la falta de inversion y mantenimiento adecuado,
presumiblemente debido a que la gestién De la Torre ya tenia en carpeta proyectos de

renovacion para la plaza y su integracion funcional al proyecto del Paseo Comercial de
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San Miguel a lo largo de la avenida Presidente Perdn. Asi, en 2013 se vuelven a poner
en marcha la concrecion de tres obras en este espacio verde:

o la “Fuente de la Vida”: una fuente de aguas danzantes, con incorporacién de
juegos de luces, y un mural de teselas de colores a contrafrente y sobre el
espacio central de la plaza;

o la reconstruccién del escenario central de la Plaza, emplazado sobre un podio
central con gazebode estructura metdlica, emplazado sobre el extremo
superior de un gran espacio seco, en el cual se han desarrollado a la fecha
importantes espectaculos musicales y teatrales abiertos a la comunidad;

o el “paseo de las farolas”: configura la reconversién de la vereda de la plaza
sobre la calle Conesa entre la avenida Pte. J.D. Perdn y el cruce a nivel de las
vias del ferrocarril San Martin. Oficia de nexo entre el Paseo de Compras San
Miguel (sobre la mencionada avenida) y el Corredor Aerdbico Municipal. Al dia
de hoy la obra se encuentra inconclusa, con Unicamente la instalacion de las
luminarias bajas bordeando la vereda (ver apartado 4.4.3.1 | Ultimas

intervenciones publicas en el drea en péagina 165)

e El Corredor Aerébico surge como
consecuencia de la  implementacion
inconclusa del proyecto municipal “La
Historia y el Rio” que data de 2000
(Municipalidad de San Miguel, 2000),
originado en la Direccién de Planeamiento
en conjunto con otras oficinas de las
Secretaria de Obras y Servicios Publicos,
durante la intendencia deAldo Rico e iniciado
bajo la siguiente de Oscar Zilocchi. El mismo
incluia la incorporacién de los meandros
resultantes de la rectificaciéon del curso del
rio Reconquista con diversos usos recreativos
y de esparcimiento, dentro de un sistema de
areas verdes que estructurarian el eje central
del Partido desde ese rio hasta el centro
urbano de San Miguel aprovechando el

intersticio vacante entre las vias de los

Foto 2: Vista aérea del Corredor aerdbico de
ferrocarriles San Martin y Urquiza Cargas y el San Miguel a la altura de Bella Vista. Fuente:

mismo bulevar de la avenida Francia. Dentro Municipalidad de San Miguel.

de este proyecto, se sacaba provecho de vincular areas de interés histérico (incluido el

recientemente creado Museo Histérico Municipal), con la oferta comercial del centro
urbano de San Miguel y Mufiz, el recorrido de un ferrocarril histérico en
funcionamiento a cargo del Ferroclub en las vias del Urquiza Cargas (con paradas en las

estaciones histdricas del extramway rural), y las dreas verdes existentes a los largo de
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la traza propuesta (Plazas de San Miguel, Muiiiz, el bulevar central de la avenida
Francia y el Polideportivo Municipal allende al Club Regatas de Bella Vista). Al
presente, de este proyecto sélo el eje del Corredor propiamente dicho se ha sostenido
y mejorado, con la incorporacion de dos cintas asfalticas (una bicisenda y otra
peatonal), de juegos y equipamiento de ejercicio al aire libre, de iluminacion vy
seguridad publicas las 24 horas del dia, de monitoreo por camaras de circuito cerrado
de televisiéon, ademas de la creacién de una oficina propia encargada de su
mantenimiento localizada en el predio de la vieja estacion Bella Vista del extramway
rural, a cargo de conservacién, forestacién, desmalezamiento y ajardinamiento
periddicos a lo largo de la traza de mds de dos kildometros entre la calle Conesa y el
Polideportivo Municipal y el Club Regatas de Bella Vista.

4.2.1.1.1 | Movilidad, conectividad y accesibilidad

Como se puede apreciar en el Mapa 43 y el detalle del mapa..., el drea de estudio se encuentra
servida por una importante cantidad de lineas de colectivos, sobre todo de aquellas de drbita
metropolitana, es decir, que vinculan a la poblacién con la Ciudad de Buenos Aires y los
centros urbanos entre San Miguel y esa Ciudad®’. Ademds, es de sefialarse una vez mas la
convergencia sobre el drea central del Partido de casi la totalidad de las lineas que lo recorren.

/V Linea 53
/N Linea 57
AV Linea 163
Linea 176
Linea 182
NV Linea 203
Linea 244
/V/ Linea 269
/V Linea 303
/V Linea 315
/V Linea 341
Linea 365
Linea 371
/V Linea 448
NV Linea 446
NV Linea 501
/V Linea 740
Linea 749

Mapa 43: Corredores de los recorridos de lineas de colectivos y sus ramales en el partido de San Miguel a febrero
de 2013. Fuente: Informacién disponible en Sistemas de Informacion Geografica de la Municipalidad de San
Miguel.

En cuanto al servicio ferroviario, como ya se indicara, el area se localiza préxima a la estacion
Mufiiz del Ferrocarril Linea San Martin (operado por UGOFE, dentro del nuevo esquema de
concesiones de la recientemente creada administracion de Trenes Argentinos), distante a

%7 Las lineas de colectivo que recorren el poligono del area de estudio son (en orden y terminales de
recorrido entre paréntesis): 53 (La Boca - El Palomar - San Miguel - José C. Paz); 57 (Palermo — Pilar —
Moreno - Lujan); 163 (Caballito — Liniers — Moréon — San Miguel); 176 (Chacarita - San Martin — José C.
Paz — Pilar —Tortuguitas — Del Viso - Escobar); 182 (Bo. Lacarra — El Palomar — José C. Paz); 371 (Los
Polvorines — Bella Vista — Bo. Obligado); 448 (Fondo Trujui — Bo. Fonavi).

Las torres en el damero Martin Maximiliano Mufioz | 127



Las torres en el damero: Transformaciones residenciales en una centralidad de la segunda
corona de la RMBA

menos de un kildmetro de la estaciéon San Miguel de la misma linea, lo cual refuerza la
capacidad de carga de pasajeros del area central del partido, al tiempo que provee una
variable mds de movimiento interno a la zona Microcentro. En los ultimos quince afios, la
estacién Mufiz aumentd su expendio de boletos —1.190.000 boletos/afio (13% mas que en
1998) —, aumentando también su participacion en el total de boletos vendidos en las

estaciones de la Linea San Martin (13%)*%.

4.2.1.1.2 | Cualidades del entorno

A los fines de determinar las cualidades de deseabilidad del entorno, se construye un indicador
sobre cada parcela que promedia como datos de la misma el contar o no con iluminacién
publica, la calidad de veredas y pavimentos, la presencia de arbolado urbano en el espacio
publico, asi como la distancia a espacios verdes proximos. Igualmente, se tiene en
consideracion la existencia o no de paradas de servicios publicos de colectivos®.

Iluminacioén publica

La totalidad del area de estudio cuenta con el servicio de alumbrado publico distribuido en
forma relativamente uniforme, con luminarias alineadas sobre una de las veredas en caso de
las calles y sobre ambas en el de la avenida Presidente Perdn.
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Mapa 44: Localizacion de las luminarias, en el darea de estudio y adyacencias, a 2013. Fuente: Sistemas de
Informacion Geografica Municipalidad de San Miguel.

B Al respecto, cabe sefialar como dato que, antes de la crisis de 2001, se vendian en 2000 1.040.000
boletos al afo, cifra que, ya en 2007 (en plena recuperacion econémica), se supera con 1.180.000
boletos/afio vendidos; en tanto San Miguel para ese mismo afio no alcanzaba aln a recuperar su pico
histérico de 6.326.000 boletos/afio (1998), con un expendio de 5.920.000 boletos/afio.

** A cada uno de estos datos se le asigna una unidad si se ha constatado su presencia, por
ende, su inexistencia se consigna con “0”. En otro aspecto, dado que la totalidad del area de
estudio cuenta con pavimentos, y tiene acceso a un espacio verde de escala municipal
(Corredor Aerdbico), se asigna a todas las parcelas una unidad en estos aspectos.

Las torres en el damero Martin Maximiliano Murioz | 128



Las torres en el damero: Transformaciones residenciales en una centralidad de la segunda
corona de la RMBA

Pavimentos y veredas

Las arterias del drea de estudio se encuentran en su totalidad pavimentadas, sobre la base de
hormigdn con corddn cuneta, salvo la avenida Pte. Perén que esta tratada con concreto con
corddn cuneta, con cubierta asféltica sobre la misma.

Segun las disposiciones de la Ordenanza municipal 728/83, que regula las cuestiones atinentes
a cercos y veredas (ver en la pdgina 104), la obligacion de construccion y mantenimiento en
buen estado de los mismos estd a cargo de los frentistas, sean propietarios o poseedores con
animo de duefio (Arts. 12 al 52 de la citada norma), salvo las veredas de la avenida Pte. Perdn
que, por haber sido reconstruidas para la conformaciéon del Paseo Comercial a Cielo Abierto

IM

“San Miguel”, su reparacion y mantenimiento esta a cargo del Municipio.

A pesar de la obligacién de los frentistas de afrontar el cuidado y mantenimiento de los cercos
y veredas, si bien, en términos generales, el estado es bueno y aceptable, existen situaciones
de desgaste y deterioro, sobre todo en los lotes baldios y en las obras en construccién, que
deterioran la calidad del entorno, lo cual ha sido objeto de quejas de los vecinos de la zona.

Arbolado y espacios verdes

Es preciso distinguir dos aspectos en consideracion del arbolado del area: por un lado, el que
se encuentra en el espacio privado y, por el otro, el que se encuentra en el espacio publico.
Esto es debido sobre la responsabilidad legal que compete a cada propietario o poseedor
sobre los mismos. Sobre el segundo, la mencionada Ordenanza 728/83 (y su modificatoria
Ordenanza 1607/87) prohibe la poda y erradicacion de &rboles en la via publica sin
autorizacion municipal. Sobre ambos, la Ordenanza municipal 65/2005 extiende la accién
estatal al espacio privado para controlar la destruccion indiscriminada de especies arbédreas,
especialmente “en unificaciones de parcelas que generen algun emprendimiento comercial,
conjuntos de viviendas o campos de deportes” (Art. 42 de la norma), al tiempo que pone mayor
énfasis en la proteccién y promocién del arbolado urbano en calles, plazas y otros lugares
publicos (Art. 12 op.cit).

Al respecto, se observaba en el drea una gran profusion de especies arbdreas, tanto en la via
publica como en los espacios privados, como se aprecia en las imagenes satelitales que se
incluyen en los Anexos. Sin embargo, los desarrollos inmobiliarios trajeron consigo la remocion
de varios de estos ejemplares, en ambos espacios. En los casos del arbolado publico, muchos
son removidos debido a que entorpecen la apertura de los accesos a cocheras u obstruyen la
visualizacion de los comercios, sus marquesinas y vidrieras, o bien, incluso arguyendo
cuestiones de seguridad sobre balcones y ventanas de los pisos mas bajos. Misma suerte
corren las cintas verdes localizadas en vereda cuando son impermeabilizadas cuando se
extiende el soleado en vereda.

4.2.1.1.3| Infraestructura

Saneamiento

El sector de estudio cuenta con un alcance completo de los servicios de agua y cloacas por red,
el cual es provisto por la empresa de capital mixto Aguas Bonaerenses S.A. (ABSA). Luego de la
rescision del contrato de concesién a la anterior prestadora Aguas del Gran Buenos Aires S.A.
(AGBA) en julio de 2006, ABSA tomod a su cargo la provisidén del servicio en la denominada
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Region Metropolitana Oeste. Esta region contaba en 2009 con sélo 170.000 cuentas de agua
potable, a las cuales se abastecia por medio de 188 pozos y una produccidon de 8 millones de
metros cubicos mensuales. En cuanto al aspecto del saneamiento, su oferta se limitaba a una
demanda de Unicamente 172.000 viviendas con siete plantas depuradoras para toda la regién.
(Aguas Bonaerenses S.A., s.f.)

En 2013, el Municipio de San Miguel firma un convenio con la empresa ABSA para incrementar
la prestacion del servicio de agua corriente y asi atender los continuos reclamos vecinales
producto de los aumentos sostenidos en la demanda, especialmente con las nuevas
construcciones en la zona Microcentro®. Merced a este convenio, la empresa se comprometia
a hacerse cargo del suministro e instalacidon de los tendidos de cafios de la red de distribucidn,
mientras que el Municipio tomaria para si la instalacion de los pozos de perforacién vy
extraccién de agua y su mantenimiento (PortalBA - El Portal de la Provincia de Buenos Aires,
2014). Asimismo, el proyecto denominado “Acueducto de Circunvalacion o Anillo Hidrico”
supone la esperanza de que, una vez construido, permita resolver el déficit de provisién a la
zona Microcentro.**

Ahora, en cuanto a la provision del servicio cloacal, la red vuelca su captacion en la planta de
tratamiento de efluentes localizada en Bella Vista, cercana al rio de la Reconquista. La misma
fue construida en 1981 para proveer su servicio a una poblacidn de 70.000 habitantes. Debido
al proceso de privatizacion en 1999 de la estatal AGOSBA, la misma dejé de estar operativa,
aunque continuaba recibiendo los efluentes cloacales, los que vertia sin el debido tratamiento
(Aizen, 2003). No fue hasta 2007 que se la rehabilité y expandié** en un mddulo mas para
atender el incremento de la demanda, y, sobre todo, estar preparada para recibir las nuevas
conexiones domiciliarias producto de la extension de la red cloacal en San Miguel Oeste y
parte de Bella Vista Oeste, es decir, la porcién del Partido alende la avenida Gaspar Campos
hacia el limite con el vecino Partido de Moreno. No obstante, hay que tener presente que se
desconoce tanto la capacidad como el estado del sistema de cafierias maestras y menores que

“® En una entrevista de mediados de marzo de 2012, el intendente Joaquin De la Torre reconocia la
seriedad de la problemdtica del agua corriente en la zona Microcentro, sin embargo relativizaba la
cuestion del caudal priorizando el aspecto de la calidad de la misma, al tiempo que cifraba la solucién
definitiva de la problemdtica en la extension del servicio de la futura planta potabilizadora del Dique
Lujan: “En cuanto al mito si el crecimiento inmobiliario podia afectar los servicios, el alcalde sostuvo que
el mds complejo es el del agua. Y que tiene que ver con la calidad y no con la cantidad del agua. Para eso
conto que ‘la obra que se estd construyendo entre Tigre y Escobar que traiga el agua a estos distritos
desde el Rio de la Plata debiera conectarse y hacer un anillo que le de agua a casi 8 millones de personas.
Estamos hablando con el Ministerio de Obras de la Provincia para avanzar. El cobro del agua y las
cloacas es muy bajo y hace muy dificil la realizacion de obras’ (San Miguel Conectado, 2012).

| proyecto “Acueducto de Circunvalacion o Anillo Hidrico” supone la construccién de un acueducto
gue partiendo de la planta potabilizadora de Dique Lujan sobre el rio Parana de las Palmas, se conectara
con otras plantas de tratamiento de agua superficial, y proveera de agua potable a los sectores de la
RMBA con necesidades y condicionamientos criticos de este recurso hidrico (cf. Sitio web de la
Subsecretaria de Ejecucion de Infraestructura Basica Social del Ministerio de Infraestructura de la
Provincia de Buenos Aires en http://www.mosp.gba.gov.ar/sitios/aguacloaca/planeReg/pe3.php)

*2 Esta obra de rehabilitacion y ampliacion de la planta depuradora cloacal de Bella Vista fue realizada en
el marco del programa PROESA a cargo de la ENOHSA (Entre Nacional de Obras Hidricas de
Saneamiento) [cf. Informacion en (ENOHSA (Ente Nacional de Obras Hidricas de Saneamiento), 2005)].
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recolectan los efluentes de la zona Microcentro y que atraviesa luego la localidad de Bella Vista
hasta la planta de tratamiento.

En este acapite, incluyo la cuestion de los pluviales, si bien no es exactamente una cuestidn de
saneamiento, si hace a una cuestion anexa de salubridad. Dado el aumento de precipitaciones
gue se experimenta en el patron de lluvias en toda la RMBA, se observa a simple vista el
aumento de la escorrentia superficial de agua de lluvia que corre en forma superficial por las
calles y deriva en sumideros a pluviales. Asimismo, queda claramente comprobado por sentido
comun que el aumento de la masa construida, por un lado, impermeabiliza buena parte de la
superficie absorbente en las parcelas que se destina a las cocheras necesarias en los nuevos
edificaciones, por otro lado, la masa captura y deriva con mayor rapidez buena cantidad del
agua de lluvia hacia nivel de calle y sumideros. Si a esto sumamos el decrecimiento de la masa
arborea y la impermeabilizacién de la cinta verde en veredas, es evidente el incremento
sustancial en la carga aplicada a la caferia que luego desagua en el rio de la Reconquista o en
el arroyo Los Berros a través del canal Egipto.

Electricidad

El servicio para el drea es provisto por la empresa Edenor S.A. concesionaria del servicio para la
zona norte de la RMBA. La misma se concreta mediante tendidos aéreos, tanto de media como
de baja tensidn, desde postes distribuidos a intervalos no regulares e instalados en vereda.
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La empresa ha ido realizando extensiones parciales del servicio por tramos en la zona
Microcentro. Asimismo, se han iniciado gestiones para la localizacion de una nueva planta
transformadora en las cercanias de la zona Microcentro para potenciar el suministro a la

misma, debido a los incrementos sustanciales en la demanda® *.

3 Segun datos de la Direccidn Provincial de Estadisticas, en 2010 la energia eléctrica facturada en el
partido de San Miguel era de 272.999 MWh a 74.465 usuarios residenciales, lo cual significé un
incremento del 28% en la cantidad de energia eléctrica facturada con respecto a 2006, y un incremento
del 12% en la de usuarios con respecto al mismo afio.

** En 2014 la Municipalidad convocé a una reunién de vecinos con la empresa prestataria para dar
respuestas sobre las interrupciones en el servicio que se iban incrementando en su repitencia. En la
misma, directivos locales de la compafiia aseveraron que los cortes “‘obedecen a fallas técnicas que
presenta el sistema por un consumo que ha crecido en San Miguel y en toda la regién a escalas
impensadas’ (Municipio y vecinos reclamaron a EDENOR, 2014).
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Gas

El servicio de distribucidon de gas por red es suministrado actualmente por la empresa Gas
Natural Fenosa S.A., actual propietaria de la empresa que en 2009 pertenecia a un grupo
extranjero bajo la denominacién Gas Natural BAN S.A.

Segun se recogia en un informe de 2006 elaborado en el marco del Taller | de Urbanismo y
Ecologia Urbana de la Universidad Nacional de General Sarmiento, extraoficialmente
empleados de la empresa se limitaban a reconocer una bajante en la presién del servicio en
invierno (Taller | de Urbanismo y Ecologia Urbana, 2006). Sin embargo, este servicio deficiente
era un aspecto sintomatico comuin a muchos sectores del drea metropolitana, sobre todo el
industrial, el cual, incluso, en ese entonces, podia llegar a sufrir la suspensidn total del servicio
para priorizar el residencial.

Telecomunicaciones

Los servicios provistos en el drea estudio incluyen telefonia fija y movil, televisién por cable y
aire, Internet por cable médem, via telefénica y Wi-Fi. Debido a considerarse fuera de uso, se
han removido los teléfonos publicos de las calles y avenidas, hecho definitivo con las obras de
construccion del Paseo San Miguel (ver Paseo Comercial San Miguel en pagina 165).

4.2.1.1.4 | Equipamiento

Educacion

En 2009, dentro del area de estudio sélo existia un establecimiento educativo —la escuela
municipal de artes—, pero si encontrabamos una gran cantidad dentro del drea de influencia
determinada en 400 metros a la redonda. Los estatales se distribuian en cuatro edificios y los
privados en 16, destinados a los tres primeros niveles educativos y a cinco a terciarios.
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Mapa 46: Distribucion de los establecimientos escolares por nivel educativo dentro del area de estudio y su
entorno inmediato, segiin datos a 2013. Fuente: Sistemas de Informacion Geografica de la Municipalidad de
San Miguel.
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En 2013, en el relevamiento realizado en campo se constaté sélo la aparicion un jardin
maternal dentro del drea de estudio, mediante la reconversidn de una vivienda unifamiliar.

Salud

En cuanto a las instalaciones de atencién de la salud, tanto en 2009 como en 2013, se observa
una importante presencia de consultorios médicos y pequeiios establecimientos privados que
asocian a especialistas médicos de diversas especialidades y complejidad, tanto dentro del
area de estudio como en su drea de influencia. Esta situacién se acrecienta si tomdsemos en
cuenta toda la zona Microcentro.

En el relevamiento de 2013, no obstante, se detecté la instalacion de un centro de atencién
primaria de la salud® dentro del drea de estudio. Igualmente, es de sefialar que el hospital
municipal Raul Larcade —el principal hospital publico del Partido— se encuentra a 15 cuadras
desde el area de estudio, en linea recta sobre la avenida Pte. Perdn, en su interseccién con la
calle Int. Irigoin, en el limite de la zona Microcentro.

Seguridad

Dentro del area de estudio no se localiza ningln equipamiento ligado a la seguridad, como
comisarias, destacamentos o garitas. Sin embargo, si se han instalado en esquinas estratégicas
camaras publicas de vigilancia remota, las cuales se centralizan en su operatoria en el Palacio
Municipal, en el denominado “Centro de Operaciones Municipales” (COM), base de la
recientemente implementada “policia comunal” del Municipio. La comisaria mas préxima es la
12 de San Miguel, ubicada dentro de la zona Microcentro y a 10 cuadras del area de estudio,
en tanto que el cuartel central de los bomberos voluntarios de General Sarmiento se localiza
en la misma Zona y a apenas 6 cuadras de la misma area.

Mapa 47: Calidad del entorno
estimada en base a los atributos
del espacio publico a febrero
2013. A mayor oscuridad del
color, mejores atributos.
Fuente: Elaboraciéon propia en
base a relevamiento de campo.

45 . , . . T ;.
El Centro de Salud “Camila Rolén” presta servicios de salud en las especialidades de clinica,

dermatologia, pediatria, técnica electrocardiograma, ginecologia, ecografias, obstetricia, nutricionista,
ademas de servicio social de asistencia social.
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4.2.1.2 | Espacio privado

El espacio privado estd compuesto por el conjunto del suelo dividido de acuerdo al esquema parcelario catastralmente mensurado e identificado,
organizado en las dieciséis manzanas conformadas. A los fines del estudio comparativo entre las situaciones temporales seleccionadas (julio de 2009 y
febrero de 2013) se presentan ambos relevamiento en paralelo para luego sefialar similitudes y diferencias. Notese que para el relevamiento de 2013 se ha
optado por incluir las parcelas frentistas a arterias que delimitan el drea de estudio, para asi dar cuenta del estado de situacién de dichos ejes viales.

4.2.1.2.1 | Estructura parcelaria

250

Mapa 48: Estructura parcelaria del drea de estudio. Fuente: Elaboracién propia en base a
datos obrantes en el catastro de la Agencia de Recaudaciones de la Provincia de Buenos
Aires (ARBA) y de la Direccidn de Geodesia de la misma (Geobasig) de libre consulta.

La estructura parcelaria en que se halla subdividido el espacio privado de las
manzanas presenta dos tipologias principales —en “X” y en “H”—, y mixtura
de ambas.

La conformacion denota, por un lado, la persistencia de parcelas de gran
tamafio, no subdivididas desde su origen fundacional, o bien, surgidas de
posteriores englobamientos; junto con otras que apenas alcanzan los
200 m?, originadas en las subdivisiones anteriores al Decreto Ley 8912/77.
Ademas, existen también remanentes parcelarios de escasa superficie que
son usufructuados de hecho por los dominios linderos.

En cuanto a los englobamientos, hay que tener presente las Resoluciones
citadas en el titulo “3.5.5.2.5 | Otras normas aplicables sobre el tejido
urbano” que obligan a proceder a realizar los mismos cuando se vaya a
construir una edificacién sobre una o mas parcelas, o bien, por extension, a
usufructuar en conjunto su potencial de aprovechamiento urbanistico en
mas de un volumen edilicio.
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Mapa 49: Englobamientos (rojo) y subdivisiones
(celestes) parcelarios en el area de estudio y sus
proximidades a febrero de 2013. Fuente: Elaboracion
propia sobre cartografia disponible del SIG de Ia
Municipalidad de San Miguel, ARBA y la Direccion de
Geodesia de la Provincia de Buenos Aires.
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4.2.1.2.2 | Tejido edilicio

Por tipologia edilicia segtin destino

Situacién en 07-2009

Situacién en 02-2013
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Mapa 50: Distribucion por parcelas de las tipologias edilicias segin destino a julio de 2009 y a febrero de 2013. Fuente: Elaboracion propia sobre base catastral y de acuerdo a

relevamiento de campo.
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En el estudio de 2009 se describia el area de estudio como una zona con predominancia de un
tejido residencial de baja densidad (Tella G. C., Cafellas, Mufioz, & Natale, 2011, pag. 182), en
el cual se habia iniciado un proceso de verticalizacién en altura desde finales de la década de
1990. Las protagonistas claramente destacadas de este proceso fueron las edificaciones en
torre, bajo la acepcion otorgada por los vecinos a cualquier edificio que triplicara
ostensiblemente la altura promedio de la zona®. En este proceso, las tipologias edilicias
asociadas a los usos localizados en el drea de estudio eran predominantemente residenciales,
“con un cierto uso mixto comercial que se acrecienta sobre los ejes viales del partido (Av. Pte.
Peron y calle San José)” (op.cit, pag. 182) en los cuales la tipologia comercial es claramente
predominante. Ademas existia un remanente minimo, disperso y focalizado de
establecimientos de caracteristicas morfoldgicas industriales.

Porcentaje de parcelas por tipologias edilicias dentro del area de estudio -

Julio 2009
Baldio

Equipamiento
1

4% %

Comercio
15%

Vivienda y comercio
4%

Vivienda
75%

Grafico 14: Porcentaje de parcelas por tipologias edilicias asociadas a los usos del suelo. Julio 2009. Fuente:
Elaboracion propia en base a relevamiento de campo.

A partir de los datos relevados en terreno, podemos observar que en el afio 2009, la tipologia
edilicia dominante era la asociada a la vivienda (mas del 75%, si tenemos en cuenta la tipologia
mixta de vivienda y comercio), seguida por las comerciales (15%). Los terrenos baldios en ese
entonces representaban el 4% de las unidades relevadas.

Al respecto, recordemos que se han repasado las diversas acepciones asignadas al término “torre”
utilizada por los residentes barriales como descriptor de las tipologias edilicias protagonistas del
reciente boom inmobiliario que materializa verticalizaciones subitas en un tejido tradicionalmente de
baja altura y densidad (véase 2.5 | Las torres como tipologia edilicia en la pagina 27).
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Porcentaje de parcelas por tipologia edilicia dentro del area de estudio
Febrero de 2013
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Grafico 15: Porcentaje de parcelas por tipologias edilicias asociadas a los usos del suelo. Febrero 2013. Fuente:
Elaboracion propia en base a relevamiento de campo.

Tres afos y medio después, en la distribucion de las tipologias edilicias se observa un
incremento importante de la forma mixta de viviendas con comercio (10% de las parcelas
relevadas), acompafiado por un aumento de 2% en las formas comerciales.
Correspondientemente, se observa una retraccion en la cantidad de parcelas asignadas
exclusivamente a la tipologia de residencial, que de 75% desciende 7 puntos porcentuales al
68%. Asimismo, se nota una disminucién de la cantidad de lotes baldios (de 4 al 2% de las
relevadas), y de aquellas edificaciones con caracteristicas industriales, especificamente
asignadas a cuestiones de depdsitos de mercaderias en transito o logistica.

Si tenemos en cuenta un area de estudio ampliada para incluir los lotes frentistas a las arterias
limites, se incrementan tales porcentajes, al punto que el porcentaje de tipologias ligadas a la
vivienda se reduce al 64% de las relevadas, mientras que las tipologias comerciales y mixtas de
vivienda y comercio aumentan 2 y 3 puntos porcentuales mas, respectivamente.
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Porcentaje de parcelas por tipologia edilicia - area de estudio ampliada
Febrero 2013
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Grafico 16: Porcentaje de parcelas por tipologia edilicia segin destino en el area de estudio ampliada. Febrero de
2013. Fuente: Elaboracion propia en base a relevamiento de campo.

23
2%

Estas transformaciones nos permiten observar el hecho de que, si bien a primera vista
aparecen los desarrollos mixtos de vivienda y comercio como la resolucién preferida por el
mercado inmobiliario en el periodo 2009-2013, el hecho es también que, como se vera mas
adelante, los desarrollos exclusivamente residenciales son los que mayor altura desarrollan, en
respuesta a una pretendida demanda insatisfecha.
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Por alturas

Situacion en julio de 2009

Situacién en febrero de 2013

Mapa 51: Distribucidn por parcelas de acuerdo con las alturas edilicias a julio de 2009 y a febrero de 2013. Fuente: Elaboracion propia sobre base catastral y de acuerdo a relevamiento de
campo. Fuente: Elaboracion propia sobre base catastral y relevamiento de campo.
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En este acdpite, se desarrollarda la comparativa sobre el tema mas conspicuo de la
problematica de la densificacién por verticalizacidn en el Microcentro de San Miguel y Muiiz,
siempre sobre la base de la muestra obtenida en el relevamiento del area de estudio.

Porcentaje de parcelas por altura dentro del area de estudio - Julio de 2009
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Al respecto, en los estudio de 2009 se observaba que el destaque de los edificios en altura por
sobre su entorno era evidente, dado que cerca del 86 % de las parcelas estaban ocupadas por
construcciones de hasta una planta baja y una planta alta como mdximo, casi 90% si se
sumaran los espacios baldios.

Porcentaje de parcelas por altura dentro del area de estudio
Febrerode 2013
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Ya para 2013, este mismo porcentaje descendié a 81% (siendo que la incidencia de espacios
baldios apenas aporta 0,5% del total de las parcelas relevadas). Al mismo tiempo, duplicaron
su porcentaje aquellas parcelas con desarrollos en altura de entre 5 a 11 niveles de altura (7%
de las parcelas relevadas).

Porcentaje de parcelas por altura dentro del drea de estudio ampliada
Febrerode 2013

1;56%
2;28%

Por tipologia arquitecténica

Finalmente, es menester sefialar que la metamorfosis del paisaje urbano del area de estudio,
en particular, y de la zona Microcentro, en general, es evidentemente observable a partir de la
materializacion en el territorio en cuestion de nuevas edificaciones, muchas de las cuales son
claramente identificables por sus detalles arquitecténicos. Estas particulares caracteristicas se
ven resaltadas por el caracter conspicuo que conlleva su elevada diferencia de altura con
respecto al entorno preexistente, como ya hemos sefialado oportunamente.

En 2009 se detallaba la existencia de dos tipologias asociadas a la figura “torres”, tanto en un
sentido lego y como técnico (ver “2.5 [ Las torres como tipologia edilicia” en pagina 30). Tales
tipologias eran identificadas con alturas que sobrepasaban los 20 pisos de altura, con una
tipologia propia e identitaria como sello de marca, con su perimetro libre y una planta baja
destinada a espacios comunes e ingresos a nucleos circulatorios verticales.

“En algunos casos (que llamaremos tipo “A”), los balcones son de superficies generosas y
protuberantes; en otros (que denominaremos tipo “B”), no hay balcones, las ventanas son
levadizas y con una fuerte dotacion de huecos para la instalacion de acondicionadores de aire.

El ajardinamiento de la entrada es un rasgo marcado muy especialmente en las torres tipo “A”;
en el caso de las “B” se privilegia la dotacion de cocheras a nivel de planta baja cuando es
posible. La cesion de parte del frente al espacio publico no reconoce un patrén comun en todos
los casos, ya que varia mucho de acuerdo a la torre y su ubicacion. Esto es, si es un caso de lote
en esquina o en el centro de la cuadra, si se ha dado espacio generoso a las cocheras, las
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superficies necesarias para las maniobras de ingreso a los estacionamientos subterrdneos,
espacios comunes como gimnasio, salon de usos mdultiples, etc. Asimismo, el ingreso de los
servicios de redes estd cuidadosamente articulado con las empresas para hacerlo de forma
subterrdnea con el fin de no deslucir el aspecto externo de la construccion, distinto de lo que
sucede con las edificaciones mds antiguas” (Tella G. C., Cafiellas, Mufioz, & Natale, 2011, pags.
185-186).
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a replanteos técnicos

llustracion 9: Plano demostrativo de los pisos 12 al 172 de uno de las tipologias predominantes de edificios torre
en la Zona Microcentro de San Miguel. Fuente: Sitio web de promocion inmobiliaria de los edificios Barcelona V' y
VI (http://www.edificiobarcelona.com/planos).

Ya en ese mismo ano de 2009, la imagen tridimensional del area que se habia producido para
dicha investigacion (ver Mapa 52) mostraba como los volimenes de dichas torres dominaban
ostensiblemente sobre el tejido residencial circundante de baja densidad. Por lo tanto, una de
las primeras observaciones que se sefialaban era que “como consecuencia derivada de la
altura que alcanzan las torres, se proyecta una sombra que afecta sensiblemente el
asoleamiento del tejido circundante. Asimismo, la mayor densidad implica un mayor volumen
real y potencial de demanda de servicios, transportes y espacios publicos, y detona la
expansion de desarrollos comerciales” (Tella G. C., Cafellas, Mufioz, & Natale, 2011, pag. 186).
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Mapa 52: Vista isométrica de la volumetria del drea de estudio. Fuente: Elaboracion propia, publicado en (Tella G.
C., Caiellas, Mufioz, & Natale, 2011).

De la experiencia propia y del relevamiento realizado en febrero de 2013, se constata la
incorporacién de nuevos edificios en altura, tanto bajo la tipologia de perimetro libre como
entre medianeras, o exenta de una de ellas, al area de estudio y el entorno circundante. Estas
confirman la metamorfosis del paisaje urbano hacia la verticalizacién y densificacion del area,
visible en un mayor encajonamiento del perfil de algunas calles, segin las edificaciones se
materializan sobre la linea municipal o buscan el retiro de fachadas persiguiendo mayores
premios sobre el FOT y la densidad®’.

Asi, en los ultimos afios a las tipologias descripta s anteriormente, se han sumado otras que
responde también a sellos identitarios de las marcas comerciales de las desarrolladoras
inmobiliarias.

Foto 3: Vista lateral de los principales edificios en torre
dentro del drea de estudio que responden a los sellos
identitarios comerciales mas conspicuos. Fuente: foto
disponible en el sitio web Skycrapercity.

-
-
-

47 . . . e ., . . .

No obstante este retiro de la linea municipal, la obtencidon de mayor FOT implica un crecimiento que
eleva la altura del cajon de calle, ya que teniendo en cuenta que el maximo que otorga este premio es
hasta un 15%, es decir 5 metros, a razén de 3% por metro de retiro.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos de relevamiento aéreo obrantes en la base del Sistema de Representacion Geografica de la Municipalidad de San Miguel.
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llustracion11: Axonometria de las edificaciones existentes en febrero de 2013 en el area de estudio (sector amarillo) y su entorno inmediato. Se han aiiadido en naranja los volimenes
aproximados de aquellas obras nuevas significativas edificadas con posterioridad a diciembre de 1997, y, en azul, las de aquellas proyectadas pero atin no materializadas para febrero de
2013. Fuente: Elaboracion propia en base a datos de relevamiento aéreo obrantes en la base del Sistema de Representacion Geografica de la Municipalidad de San Miguel
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Calidad de las construcciones

En cuanto a la calidad de las construcciones, como se puede apreciar en el Grafico 17, la
calidad general de las construcciones en el drea de estudio —considerando su ampliacién en el
relevamiento de febrero de 2013 para incluir las parcelas frentistas a las calles que la
enmarcan®®- eran buena o mejor en una proporcién de casi 9 a 10. Del total de unidades
relevadas, el 5% se encontraba en construccién en ese mes, y apenas el 8% evidencia malas
condiciones, lo cual implicaba en consideracidn graves dafios estructurales evidente, falta de
mantenimiento general de la fachada, o un estado general de abandono o simplemente
parcelas baldias no mantenidas en buenas condiciones, que es la regla general en esos casos.

Mapa 53: Estado de las
construcciones en el
recorte del area de
estudio a febrero de 2013,
con gradientes desde azul
profundo (muy bueno) a
rojo (malo). En tonos

marrones, terrenos
baldios y en construccion.
Fuente: Elaboracion

propia en base a
relevamiento de campo.

Porcentaje de parcelas por calidad de la construccion en el area de estudio ampliada Grafico 17: Calidad de las
Febrero2013 o .
) construcciones en el area

E strucci . .

W 29 de estudio ampliada en
febrero de 2013. Fuente:
Elaboracion propia en
base a relevamiento de

campo realizada.

Muy buena
43%

Buena
42%

*® El relevamiento de febrero de 2013 involucré aproximadamente 600 parcelas.
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4.2.1.2.3 | Usos del suelo

Situacion a julio de 2009

Situacion a febrero de 2013

™ \Y@/ N

=

Viviends con
com ercio

| Residencal . Comercial l
Referencias:

En
onstrucéon

. Equipsmiento . Indistral . Beldio

Mapa 54: Distribucion por parcelas de acuerdo con los usos reales del suelo a julio de 2009 y a febrero de 2013. Fuente: Elaboracion propia sobre base catastral y de acuerdo a

relevamientos de campo.
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Uno de los aspectos que demuestran el impacto derivado de las densificaciones edilicia y
poblacional son los cambios producidos en los usos reales del suelo. A los fines de recabarlos,
en los relevamientos de campo realizados en julio de 2009 y febrero de 2014 para con ellos
poder proceder a comparar las transformaciones del escenario bajo estudio.

Porcentaje de parcelas por usos del suelo dentro del area de estudio
Julio 2009

Sin uso

Equipamiento
S 3%

Baldio 2%
Industria 4%

1%

Comercio
12%

Vivienda y comercio
12%

Vivienda
B66%

Grafico 18: Porcentaje de parcelas por usos del suelo dentro del area de estudio a julio 2009. Fuente: Elaboracién
propia en base a relevamiento de campo en el mes indicado.

Al respecto de los usos comerciales, en los estudios realizados en 2009 se detectaba que el
proceso de densificacidon “detona la expansion de desarrollos comerciales” (Tella G. C.,,
Canellas, Mufioz, & Natale, 2011, pag. 186) junto con “el desplazamiento de comercios hacia la
periferia por los mayores costos de permanencia en el lugar; determinado por el incremento
especulativo de los valores del suelo (tanto residencial como comercial) y los alquileres,
intimamente vinculados a estas fluctuaciones” (op.cit., pag. 184). Precisamente, en ese
entonces, la mayoria de las parcelas se destinaban a vivienda exclusivamente (66%), seguidas
de las destinadas a vivienda y comercio (12%) y comercio exclusivamente (12%). Esta
distribucién reafirmaba un uso residencial predominante, en el que el comercial es el primer
uso complementario, seguido por lejos los de equipamiento. Es de notar el elevado porcentaje
de lotes baldios (4%) y sin uso (3%), lo cual suponia un 7% de parcelas ociosas. Esto es
Ilamativo tratdndose de un area central, pero confirma la posicion relativa del escenario en
estudio dentro de la misma como zona de borde del nicleo central, sujeto a los procesos de
expansion y contraccién de la misma.
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Porcentaje de parcelas por usos del suelo dentro del area de estudio
Febrerode 2013

Equipamiento
Baldio 2%
2%

Sin uso
2%

Industria
0%

Comercio
22%

Vivienda
62%

Vivienda y comercio
10%

Grafico 19: Porcentaje de parcelas por usos del suelo dentro del area de estudio a febrero de 2013. Fuente:
Elaboracion propia en base a relevamiento de campo en el mes indicado.

Ahora bien, en 2013 se aprecia, un decrecimiento del porcentaje de parcelas destinadas tanto
a vivienda exclusivamente (62%) como a la figura mixta de vivienda y comercio. En tanto, se
observa una fuerte expansién de los lotes destinados a comercio exclusivamente, sumando un
10% mas que en el relevamiento de 2009. De acuerdo a los datos relevados, este incremento
se formaria no sélo con la retracciéon de vivienda y vivienda y comercio, sino también por la
disminucion de la cantidad de parcelas ociosas al 4% (baldios y sin usos asignados).

Sin embargo, el relevamiento también demostré que dado que, mientras que en 2009, las
parcelas con usos residenciales, o residencial mixto con comercio, con 5 o0 mas niveles de
altura representaban el 4,3% del drea de estudio, en 2013 las mismas pasaron a ser el 10%.
Esto indica que lo que ha sucedido, por un lado, es un proceso de englobamiento parcelario de
determinadas parcelas del area de estudio, disminuyendo su ndmero en casi un 2%; por el
otro, se ha dado un claro proceso de densificacién edilicia y poblacional capitalizando las
potencialidades de aprovechamiento urbanistico que los indicadores de la Zonificacion
brindaban. Y esto ha potenciado positivamente las posibilidades de renta comercial de las
locaciones del area, como ya se percibiera en 2009.
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Porcentaje de parcelas por usos del suelo del area de estudio ampliada
Febrerode 2013

Eguipamiento Sinuso

Baldio
2%

Industria 1% 1%
1%

Comercio

24%

Vivienda

g%
7

Grafico 20: Porcentaje de parcelas por usos del suelo del area de estudio ampliada a febrero de 2013. Fuente:
Elaboracion propia en base a relevamiento de campo en el mes indicado.

No obstante, en este punto no puede dejar de tenerse en cuenta, a partir de 2011, el impacto
de la obra Paseo Comercial a Cielo Abierto San Miguel® notorio en la consolidacién del eje
comercial de la avenida Pte. Perdn, y la expansion de su influencia sobre las calles
perpendiculares inmediatas a la misma. Igualmente, es de apuntar que, este nuevo empuje
dado al eje principal del partido, se ha conjugado con el desarrollo de los usos comerciales
hacia el interior de la trama urbana del area de estudio, incidiendo sobre los existentes y
fomentando la instalacién de otros, muchos de los cuales se vinculan tanto a servicios como a
la venta minorista de alimentos y otros productos de consumo bdsico.

Como puede observarse en el Gréfico 20 y el Mapa 54 en este acdpite, cuando se considera
todas las parcelas frentistas a los ejes que delimitan el area de estudio, se puede apreciar que
desciende levemente la cantidad de parcelas destinadas exclusivamente a vivienda, asciende
paralelamente las de vivienda y comercio y las de comercio alcanza el 24%. En esto incide la
inclusién de los ejes comerciales sobre la avenida Pte. Perdn y la calla San José.

* véase la descripcion de la obra bajo el titulo “Paseo Comercial San Miguel” mas adelante en la pagina
159.
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4.2.1.2.4 | Valores del suelo

En el estudio de 2009 se indicaba que los valores de acceso al suelo para la zona Microcentro
se habia incrementado un 30% con respecto a los precios existentes al inicio del proceso de
densificacién vertical. Asimismo, las indagaciones en inmobiliarias locales apuntaban a la
existencia de dos precios del suelo diferenciados entre un sector localizado entre las calles
Irigoin y la Avenida Ricardo Balbin y otro entre esta ultima y la calle Pardo. Para la primera, los
valores se ubicaban entre USS 300 y 450/m?; para la segunda entre USS$ 420 y 600/m?, aunque
ya se distinguian diferenciales de precios para productos “emblematicos” en los que se
disparaban los valores a USS 1.100 y 1.300/m’ (Tella G. C., Cafiellas, Mufioz, & Natale, 2011,

pag. 188).

En tanto, para el ultimo relevamiento se ha realizado un seguimiento de los precios
publicitados por diversas inmobiliarias locales en distintos momentos de los ultimos meses. En
el mismo, en primer lugar, se aprecia una ampliacién del espectro de precios de metros
cuadrados construidos para la zona Microcentro, al tiempo que, con respecto a 2009, se
observa que han aumentado aproximadamente una vez y media su valor.
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Grafico 21: Evolucion aproximada de los valores
: Elaboracion propia sobre datos publicados en revistas del

Microcentro, entre junio 2012 y abril 2014. Fuente
mercado inmobiliario.

Asimismo, se puede apreciar una tendencia de descenso de los precios que acompafa a esta
mayor amplitud de la oferta, pendiente que parece tener su punto de inflexién en el primer

semestre de 2013 (ver Grdfico 21).

Ahora, si se tomaran Unicamente aquellos precios de bienes inmuebles en el recorte del area
de estudio, se aprecia igualmente un descenso de los valores de los inmuebles en venta
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Grafico 22: Evolucion aproximada de los valores de mercado estimados de acceso al suelo en el recorte del area

de estudio en la zona Microcentro, entre junio 2012 y abril 2014. Fuente: Elaboracion propia sobre datos
publicados en revistas del mercado inmobiliario.

Basicamente, se podria afirmar que el incremento del proceso de densificacion del
Microcentro de San Miguel comienza a afectar los precios del metro cuadrado construido
debido a una sobreoferta en el mercado de viviendas, y una demanda retraida al no poder
acceder mds que un limitado sector que conserva, como minimo, las posibilidad de acceso al

crédito hipotecario, o bien cuenta con los recursos suficientes para adquirir estos bienes.
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4.3 | Actores intervinientes

En el estudio del afio 2009 (Tella G. C., Cafiellas, Mufioz, & Natale, 2011), ddbamos cuenta de la red de actores intervinientes en el proceso de desarrollo de
las transformaciones de la Zona Microcentro.

A los fines de dar un primer marco clasificatorio a los actores, la siguiente tabla los organiza de acuerdo a las caracteristicas de organizacion, esfera y escala

de accidn:

Actores por tipo de

organizacion

Escala de accion

Organismos Publicos

Organizaciones intermedias

Privados

Sociedades

Individuos

Locales Residentes en la Zona
Propietarios de las parcelas de la
Zona
Comerciantes
e Desarrolladores Inmobiliarios Personas locales en transito
Asambleas vecinales locales Profesionales ligados
Delegaciones local de los colegios e |nmobiliarias locales directamente a la industria de la
* Gobierno Municipal profesionales de arquitectos, e Estudios de Arquitectura locales construccién (Arquitectos,
* Servicios educativos de gestion publica ingenieros, martilleros publicos e Constructoras locales Ingenieros, Técnicos, etc.)
* Servicios de salud publicos Camara de Comercio e Industriadel | e Empresas privadas proveedoras de Oficiales de la construccién
Partido de San Miguel servicios sociales (salud, (albafiiles y otros obreros y
educacién) empleados)
Profesionales vinculados a la
administracion publica
(empleados, funcionarios
jerarquicos, etc.)
Regionales ¢ Inmobiliarias de accidn regional Personas provenientes de la

e ABSA (antes AGBA)

e Edenor

e GasBan

e Universidades Nacionales

Distrito IV del Colegio de Arquitectos
de la Provincia de Buenos Aires
(CAPBA)

Colegio de Técnicos

Circulo de Martilleros Publicos
Delegaciones de los sindicatos
ligados a la construccion.

Medios de comunicacién (TV —
diarios y revistas)
Universidades Privadas
Empresas concesionarias de
servicios publicos de
infraestructura

Empresas concesionarias de

region aledafia en transito
Profesionales ligados
directamente a la industria de la
construccion (Arquitectos,
Ingenieros, Técnicos, etc.)
Oficiales de la construccion
(albafiiles y otros obreros y
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servicios publicos de transporte empleados)

e Profesionales vinculados a la
administracién publica
(empleados, funcionarios
jerarquicos, etc.)

Provinciales Gobierno Provincial a través de sus

agencias:

e Direccién Provincial de Ordenamiento
Urbano y Territorial

e Direccidén de Geodesia

e ARBA

e Registro de la Propiedad del Inmueble

e Subsecretaria Social de Urbanismo,
Tierray Vivienda

e Colegio de Arquitectos de la
Provincia de Buenos Aires (CAPBA)

e Colegio de Técnicos

e Colegio de Martilleros Publicos

Nacionales e Gobierno Nacional a través de sus
agencias y entes reguladores
e Defensor del Pueblo de la Nacién

e Sindicatos ligados a la actividad de la
construccion.

Internacionales e Individuos extranjeros que por
e Sociedades y otros fondos de cuenta propia o a través de ser
inversion del extranjero parte o trabajar para sociedades
e Empresas Multinacionales o0 empresas multinacionales

accionan en el territorio

Como siempre acontece en este tipo de esquematizaciones, es preciso apuntar dos salvedades a tener siempre presente:

a) para aquellos actores personificados en figuras colectivas o colegiadas, como las estructuras burocraticas de los distintos niveles de gobierno, hay que
tener presente que no se trata de actores monoliticos, sino antes bien, hay que aprender a desgranarlos y descubrir en su interior a aquellos agentes que los
componen y actian muchas veces con intereses concordantes, opuestos o divergentes entre si y con la directiva general del supuesto actor monolitico que
los redne; y, otras tantas, en yuxtaposicidén con los actores externos a cada organizacion; vy,

b) los actores individuales como, por ejemplo, los profesionales ligados al proceso en estudio, pueden actuar colectivamente dentro de varias instituciones y
diversas redes de actores para hacer valer sus repertorios de accidn e influencia en este mismo campo, ampliando, incluso, sus capacidades de alcance en
escalas mayores.
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Esquema 3: Distribucion aproximada de los actores agrupados por intereses comunes, de acuerdo a su
posicionamiento a favor o en contra del proceso y su escala espacial de accion. Fuente: Elaboracion propia.

Las acciones y discursos recabados de los actores intervinientes>’, permiten apreciar, en el
Esquema 3, cédmo los actores se posicionan de acuerdo grupos de intereses que guian sus
acciones y no-acciones:

e Los fondos de inversidon, inversores individuales, desarrolladores inmobiliarios e
inmobiliarias locales, los cuales presionan a favor de las construcciones buscando sacar el
mayor rédito posible del potencial de aprovechamiento urbanistico asignado por el
municipio y convalidado por la Provincia, lo cual se refleja en su discurso visual y escrito
de puesta en mercado del producto inmobiliario.

e Obreros de la construccién, quienes se ven beneficiados por las oportunidades de empleo
generadas por las fuentes de trabajo a partir del gran nimero de emprendimientos que se
llevan adelante.

e Empresas multinacionales, las cuales actian a partir de diversos frentes sobre el campo
de accion: mientras pueden formar al mismo tiempo de parte de fondos de inversion,
otras son al mismo tiempo proveedoras de servicios publicos de infraestructura, o
subcontratistas de entes privados y/o publicos, es decir, sintéticamente, también
intervienen en la construccién del territorio invirtiendo en el mismo, valorizandolo y luego
capturando la plusvalia generada.

*% Los cuales guedan registrados en articulos y entrevistas periodisticas, comunicaciones y publicaciones
oficiales, elementos de propaganda y opinidn, fotografias, didlogos y entrevistas directas con los
mismos, entre otros. Los cuerpos normativos son receptores privilegiados, en tanto no sélo resumen las
reglas de juego escritas entre los actores, sino que también condensan el resultado de los juegos de
fuerza entre ellos en el momento de su concepcion. Por ultimo, son el vehiculo y al mismo tiempo los
instrumentos que posibilitan receptar las transformaciones en el territorio. [cf. (Paris, 2014)]
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e Colegios profesionales, siendo arquitectos, técnicos, martilleros, en forma mas relevante,
otros, con menor injerencia directa pero que se suman a la demanda de usos, como
abogados, contadores, médicos y otros servicios profesionales independientes. Los
mismos accionan en forma individual, grupal y/o colegiada defendiendo sus intereses
tanto sectoriales como individuales frente al resto de los actores, en especial hacia el
Estado.

e Estudios de arquitectura, particularmente, son los vehiculos canalizadores de las
gestiones, tanto de procedimientos administrativo-burocraticos como de manejo de la
construccion de la obra en si, con sus plazos y administracién del personal asignado a la
misma, y, en algunos casos, hasta su puesta en mercado.

e Gobierno provincial, el cual mediante el control del marco regulatorio y el trazado de las
politicas de planificacién urbana-regional de ordenamiento territorial y fiscal, interviene
convalidando o no procesos de densificacidon poblacional y edilicia, a la par de la
prosecucion (o no) de obras de soporte de infraestructura para el avance y consolidacién
de la urbanizacidén y los productos inmobiliarios que se desarrollan sobre el territorio de
su jurisdiccién.

e Empresas de servicios publicos, las cuales, luego de los procesos de privatizacion
encarados por el gobierno nacional durante la década de 1990, quedaron en manos de
sociedades andnimas, cuyo capital accionario cotiza en bolsa, pudiendo asi llegar
vincularse a fondos de inversidon financiera e inmobiliaria. El giro de estas empresas
supone inversiones (o desinversiones) en el territorio que coadyuvan a la generacién de
plusvalias en el mismo, de acuerdo con la calidad de prestacion del servicio.

e Universidades publicas y privadas, las cuales mediante el desarrollo de sus propias
funciones de investigacion y docencia, permiten visualizar y poner en realce (o, aun, llegar
a invisibilizar) procesos de transformacién territorial, aproximandose a los diversos
actores en distintos momentos tanto para plantear cuestiones desde una postura
exploratoria, critica o incluso de asistencia.

e Gobierno nacional, el cual interviene principalmente a través del marco regulatorio y de la
implementacion de politicas publicas de toda indole (fiscal, sanitaria, educacion,
seguridad, econdmico-productivo, empleo, servicios publicos, transporte, etc.) en los
alcances de aquellos no delegados expresamente en los niveles inferiores de gobierno,
aunque si puede establecer presupuestos minimos y maximos a través de la legislacién de
marco. Asimismo, actla también con grandes intervenciones y asistencia de recursos a
provincias y municipios a través de planes y programas especificos como, por ejemplo,
para el desarrollo de infraestructura de servicios, vialidades, vivienda social, etc.

e Profesionales, quienes individualmente actian en la esfera de su actividad en relacién con
el resto de los actores en pos de la transformacion del territorio, ya se por su cuenta
propia, agrupados y/o colegiados, en redes de actores vinculados por intereses
concomitantes.

e Personas exteriores al drea, concepto bajo el cual se engloban a todos aquellos agentes
gue transitan circunstancialmente por el area de estudio y no relacionados directamente
dentro del campo de fuerzas de aquellos actores que si intervienen mds activamente en la
construccion del territorio, por ejemplo, personas en transito, compradores de los
comercios y servicios de la zona, etc.

e Medios de comunicacion, los cuales actian como caja de resonancia y formacién de
opinién sobre los procesos territoriales en marcha, interactuando con los actores
intervinientes, tanto a favor como en contra, y asumiendo, en general, posturas criticas
contra los efectos por el proceso de verticalizacion subita que se hacen eco de los
reclamos vecinales.

e Los vecinos movilizados se han manifestado como los mas afectados por el proceso por
relacionarse directamente, al habitar proximos a los edificios nuevos que se levantan en el
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area de estudio, y han sido, a través del ejercicio del repertorio de acciones directas a su
alcance, los actores mds conspicuos del rechazo al proceso de verticalizacién y
densificacién. Dentro de ese repertorio se pueden identificar notas de presentacién a la
autoridades municipales, articulos publicados en diarios zonales, movilizaciones y
protestas en la plaza central de San Miguel, panfleteadas, convocatorias a reuniones
informativas que convergieron en la conformacién de agrupaciones vecinales tendientes a
organizar tareas de difusidn, protesta y concientizacion sobre la problematica sufrida.

e Asambleas vecinales, configuradas como actores plurales conformados por los vecinos
movilizados por el proceso de verticalizacién citado en el punto anterior, por medio de las
cuales se canalizan varias de las acciones directas organizadas ya mencionadas. Las
mismas fueron diluyendo su presencia en la medida del avance del tiempo y el
surgimiento de disparidad de criterios sobre cémo continuar adelante los reclamos (ver a
continuacién “4.4 | Descripcion del proceso”).

4.4 | Descripcion del proceso

Antes de pasar a describir las fases de este proceso, me parece citar como sintetiza J.
Lombardo (2012) el mismo: “Este municipio, importante centro comercial, administrativo y de
servicios, presenté como caracteristica del proceso de construccion de la ciudad, un plan de
crecimiento urbano asentado principalmente en inversiones de grupos locales. En este sistema,
jugaron un rol importante las comunicaciones del partido con la region, servicio regular de
trenes —dos lineas—, transporte automotor privado, una autopista (Autopista del Buen Ayre) y
la ruta nacional n® 8). Las principales inversiones en el territorio, barrios cerrados y edificios de
viviendas en altura para grupos de altos ingresos, se originaron en sectores comerciales e
inmobiliarios del partido. En general requirieron en algunos casos modificaciones en el cddigo
de zonificacion para hacerlas posible” (Lombardo, La construccidén del espacio urbano, 2012,
pag. 102)

A continuacién se sintetiza el proceso de densificacion y transformacién del area central de
San Miguel y Mufiz, que, como se sefala en el acapite siguiente, se fija como hito la
construccién del primer edificio de departamentos en altura a principios de la década de 1970.
Al respecto de esta sintesis, valga recordar que el mencionado proceso se inserta dentro del
marco de aquellos otros procesos que se desarrollan en escalas mayores de espacio y tiempo,
ya descritos en titulos anteriores “2 | Marco Conceptual” y “3 | Marco Contextual”.

4.4.1 | Antes de 1979

Como ya se adelantd, se puede ubicar el comienzo del proceso de densificacién de la zona
céntrica de San Miguel a principios de la década de 1970, la cual se caracteriza en ese entonces
por edificaciones de baja altura y densidad. Esto hace, precisamente, que los edificios de
departamentos y oficinas que se comienzan a construir se destaquen por su altura, lo cual, sin
embargo, no afecta sensiblemente al paisaje urbano tradicional hasta entonces, dado que los
mismos se irdn localizando contadamente a lo largo del eje de la Avenida Ledn Gallardo (actual
Presidente Perdn), y a una distancia no mayor a 500 metros contados desde la plaza Mitre. Los
de mayor altura, efectivamente, se van localizando en la interseccién de esta arteria con
algunas de las calles trasversales, optando por modelos con basamento comercial de locales
hacia la calle o en combinacién con galeria comercial en planta baja. Otra cuestién a tener
presente es que su construccion se da con una periodicidad espaciada, con lo cual se enfatiza
mas su excepcionalidad.
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Este dato se enfatiza ain mas teniendo en cuenta que, hasta entonces, la trama abierta
remanente en la zona céntrica del expartido de General Sarmiento es ocupado por
construcciones de viviendas unifamiliares o comercios que no superan la planta baja y uno o
dos niveles de altura como maximo, juntamente con baldios residuales que se iran
construyendo en las préoximas décadas hasta desaparecer completamente treinta y cinco afios
después.

Como hito histdrico, el edificio conocido como “Rodriguez y Flores” es el primer edificio en
altura de la ciudad —construido entre fines de la década de 1960 y principios de la siguiente—y
se localiza estratégicamente en la esquina de las avenidas Ledn Gallardo y Mitre, frente a la
plaza Mitre. Cuenta con un basamento comercial en cuya planta baja se desarrolla una galeria
con locales y que vincula una avenida con la otra.

Foto 4: Vista del Edificio Rodriguez y Flores, el primero
de la ciudad de San Miguel, en construccion a
principios de la década de 1970.
Fuente: sitio web San Miguel en fotos.

4.4.211979-2000

A pesar de la puesta en vigencia de la Zonificacién del Partido a través de la Ordenanza 448 en
el afo 1979, el desarrollo edilicio de la nueva Zona Microcentro del Partido no experimenta
mayores movimientos tendientes a sacar provecho de los elevados indicadores asignados para
el drea. Evidentemente, la recesidon econdmica producto de las crisis financieras de 1981, 1985
y la inflacién continua y creciente que desembocara en la hiperinflacion y crisis politico-social
de 1989 hizo mella tanto en las ventajas como en las capacidades de inversion en el sector de
la construccién. Asimismo, las sucesivas gestiones municipales no deciden avanzar con las
siguientes etapas de ordenamiento territorial dispuestas en el articulado del Titulo IV del
Decreto Ley 8912/77, limitandose a producir ajustes focalizados o sectoriales en la medida de
las demandas de las problematicas que la realidad va imponiendo®! o bien de las necesidades
de inversidn y desarrollo de los actores sectoriales que intervienen en el territorio™.

*! En 1987 se sanciona la Ordenanza 237/87 que introduce en el expartido de General Sarmiento la
figura de “Viviendas Mancomunadas” en las zonas Rmi y Comercial con el fin de allanar la factibilidad de
concretar la construccién de conjuntos de viviendas de interés social dentro del territorio ante la
creciente demanda habitacional. Esta Ordenanza fue heredada por los tres partidos en que se dividira
General Sarmiento.

*? Los ejemplos mas conspicuos de la década de 1980 seran, por un lado, la creacién del Club de Campo
Buenos Aires Golf (ver nota 53), por otro lado, la concreciéon de un Sector Industrial Planificado en el
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Ya a partir de la implementacion del Plan de Convertibilidad en 1991, la estabilidad de precios
lograda comienza a crear un clima de negocios que se traduce localmente en un mayor
desarrollo del nucleo comercial del drea central y su paulatino crecimiento hacia los bordes de
la zona Microcentro, en especial a lo largo del eje de la ahora avenida Pte. Perén®.
Paralelamente, se observa una reactivacién paulatina del sector de la construccién en
viviendas unifamiliares —junto con el desarrollo de los primeros duplex—, comercios y oficinas.

En 1995, se concreta la divisidon del hasta entonces partido de General Sarmiento en los de San
Miguel (que conserva a la homénima ciudad cabecera de distrito), de José C. Paz y de Malvinas
Argentinas, merced a las disposiciones de la Ley provincial 11.551 de 1994. Como se expuso
anteriormente en “3.5.5 [ Dimension juridica: Normativa aplicable sobre ordenamiento
urbano”, la divisién impuso la necesidad de que cada uno de los nuevos distritos recomenzara
el proceso de ordenamiento territorial dispuesto en la ley marco provincial. En particular, el
partido de San Miguel comienza prontamente a ahondar ese camino en 1996, que seguird un
camino de marchas y frizados en funcién de las pujas de intereses imperantes en la red de
actores, a consecuencia de la cual, se confirma sobre el territorio una forma de gestion “caso-
a-caso” en la cuestion del ordenamiento territorial, que favorece la aproximacion discrecional
de los miembros del sector burocratico-politico y de los emprendedores sobre los objetos de la
misma, lo cual se evidencia a partir de 1998, como se puede recordar en lo expuesto bajo el
titulo “3.5.5.2.3 [ La divisién del partido de General Sarmiento”.

4.4.32000-2013

A partir de 2000 se comienzan a sustanciar en el territorio una serie de desarrollos
inmobiliarios en altura que involucraban una importante cantidad de superficie de obra total
en metros cuadrados, detectandose a simple vista que los mismos se iban concretando casi
exclusivamente en el poligono de manzanas del area de estudio. A diferencia de los periodos
anteriores, éste se destaca por el importante volumen de obra desarrollada en el tan exiguo
lapso de tiempo en la historia de la ciudad y las movilizaciones vecinales en su contra
generadas como consecuencia de su impacto en el entorno.

Para el caso del presente estudio, en el informe de 2009 observabamos un proceso de
densificacidn del drea central en el que aparecian las torres en el mercado inmobiliario como
pretendida respuesta a la demanda de un sector social especifico, propuesta que es vista por
el sector publico como una forma de atraer inversiones privadas y el desarrollo definitivo del
potencial del drea central del municipio. Frente a este proceso de transformacidon urbana,
surgen las luchas de los vecinos —en Mufiiz como en otros lados—, en contra de ese producto
ajeno a muchos barrios con larga tradicidon de vivienda unifamiliar en distintos lugares de
diferentes ciudades que va generando un discurso compartido. A la par, se genera un discurso
académico que plantea una idea de ciudad fisica y socialmente integrada en base a un

area proxima al empalme de los ramales Pilar y Campana de la autopista Panamericana en el limite con
los partidos de Pilar, Escobar y Tigre.

>* Recordemos qgue, a nivel regional, las “vedettes” de esta década seran las urbanizaciones cerradas
(Torres, Cambios socioterritoriales en Buenos Aires durante la década de 1990, 2001), siendo que en lo
gue serd el Partido de San Miguel comenzara por desarrollarse el Club de Campo Buenos Aires Golf en
1986 sobre la vera del rio Reconquista, mas tarde acompanado por el desarrollo de barrios cerrados y
planes particularizados con cercamientos perimetrales, sobre todo en la localidad de Bella Vista entre la
avenida Gaspar Campos y la calle Sebastian Gaboto.
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planeamiento que articule actores publicos y privados, de modo que la densificacidén responda
a una idea de ciudad para todos, mas equitativa y mads eficiente, que también va ganando eco
y espacio en el discurso de los vecinos y medios de comunicacién.

En esta Ultima década, en sintonia con el contexto general del Area Metropolitana, en el sector
de estudio y, mas ampliamente, en la zona Microcentro, se pueden advertir una red de actores
articulada en funciéon de un desarrollo urbano basado en el producto inmobiliario “torre”, los
vecinos del drea que en algin momento presentaron un accionar colectivo, y algunas
instituciones que observan con preocupacion un avance voraginoso hacia la concrecidn de la
densificacidn y verticalizacién de areas que hasta ahora no habian concretado la realizacién de
los maximos indicadores y cuyo primer impacto fue sobre una red de infraestructura de
servicios no preparada para recibir tales transformaciones. En ese afio, como actores mas
relevantes del fendmeno, se identificaban:

e Empresas inmobiliarias/emprendedoras

¢ Emprendedores no locales

e Desarrolladores asociados al Proyecto Club San Miguel®*

e Estudios de arquitectura/constructores.

e (Colegio de Arquitectos

e (Colegio de Ingenieros

e Empresas de servicios publicos municipales y privatizados.

e Martilleros

e Los diferentes niveles técnicos del municipio (Direccidon de Planeamiento, Direccion de
Obras Particulares)

e Los actores politicos locales (Concejo Deliberante, Ejecutivo Municipal)

e Los niveles provinciales que homologan la normativa municipal: Direccion de
Planeamiento Urbano de la Provincia de Buenos Aires.

e Defensor del Pueblo de la Nacién. Convocado por los vecinos.

e Comisidn Consultiva Municipal para el Estudio de la Planificacidn Urbana en el Distrito
y Suspension Administrativa

e Camara de Comercio e Industria del Partido de San Miguel.

e Universidad Nacional de General Sarmiento.

e lLaorganizacion de vecinos de Muiiiz.

e Asamblea barrial Mufiiz Norte.

e Club Unién de Muiiz: lugar de encuentro de la organizacidn de vecinos.

e Medios de comunicacion

>* Cf. “Plan Fénix” constituyd el caso de un proyecto altamente polémico de construccidn de torres en el
predio del Club Atlético San Miguel de la manzana delimitada por las calles Charlone, Mufioz, Italia y
Maestro Angel D’Elia, el cual fuera presentado en 2005, y que tomara estado mediatico a través de una
publicacion en el diario local La Hoja del 23/12/2005 y sucesivos articulos en el mismo y otros medios.
(Taller | de Urbanismo y Ecologia Urbana, 2006)
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Al respecto de los organismos de la gestidn publica, a partir de las entrevistas realizadas, en su
discurso se arguye que el problema suscitado por las edificaciones en altura no surgiria de los
indicadores urbanisticos asignados al drea, si no antes bien del no acompafiamiento por parte
de las oficinas y agencias competentes en la actualizacion de las infraestructuras de servicios
publicos necesarias para dar sostén a la densificacién asignada a la zona Microcentro,
convalidadas por el Gobierno provincial, desde principios de la década de 1970, y reafirmadas
en 1979 y 1986, ademads de la prioridad que se le asigna para la dotacién de servicios en planes
y normas provinciales y locales. Por otro lado, del monitoreo de la gestion por parte de la
Direccion de Planeamiento, surge también la constatacion de ciertas fallas, errores,
inconsistencias y desvios en los departamentos de implementacién de las normas de
zonificacién (Direccién de Catastro y de Obras Particulares), frente a las cuales el aparato
administrativo reacciona en forma aletargada y hasta renuentemente.

A esto se suma la opacidad de la disponibilidad de la informacion a la poblacién en general,
toda vez que la misma es necesaria para el desenvolvimiento de los actores involucrados
directamente con el mercado inmobiliario, sino también de la poblacién en general dados los
obvios impactos sobre la vida diaria. Como instancia de esta situacidn, es evidente la
dispersién normativa existente, lo cual dificulta tanto su aplicacién como su seguimiento o el
conocimiento por el vecino lego en la materia (ver “3.5.5 | Dimension juridica: Normativa
aplicable sobre ordenamiento urbano”).

En otro aspecto de la administracién publica, desde 2006°* el Municipio de San Miguel, adoptd
la herramienta del Presupuesto Participativo®®, creando redes con la sociedad que le
permitirdn tener un acercamiento a la problematica socio-territorial desde la perspectiva de
los vecinos, a la vez que se instala como evidencia de una forma de planificacién de lo
inmediato, de aquello a corto plazo. En el area de estudio, este instrumento de gestidn se
derivd en mejoras en el espacio publico en general, como la instalaciéon de carteles con la
nomenclatura de calles, instalaciéon de refugios en paradas de colectivos, sefializacion vial
vertical y horizontal, etc., es decir, de elementos simbdlicos de valorizaciéon del entorno
urbano.

En la dimensidn normativa, ya se ha expuesto, la convocatoria a una Comisidn en 2008 para la
revision de los indicadores urbanisticos del Microcentro. Contrariamente a lo esperado, el
resultado del proceso participativo no fue exitoso en cuanto a la obtencién de un producto. El
trabajo en la Comisidn llevé a una propuesta de la Secretaria de Obras Publicas que proponia
rever los términos de la Zonificacidn vigente y los indicadores urbanisticos y usos, en la zona
Microcentro —suspendiendo la aplicacién de los premios del Decreto Ley 8912/77 vy
suplantandolo por otro ad hoc hasta tanto se sancionase un nuevo Cédigo de Zonificacién para
el Partido—y, como propuesta global, proteger un rol deseado de San Miguel a nivel municipal

> El Presupuesto Participativo fue adoptado como herramienta de participacion y gestién en el
Municipio de San Miguel por Ordenanza 35/2006, la cual fue derogada y suplida, a su vez, por la
Ordenanza 40/2008. En esta ultima se fijo el porcentaje actual del presupuesto municipal afectado a los
proyectos del mismo.

*® En 2010, se asignaron $ 987.000.- aproximadamente (7% del presupuesto municipal) a través del
Presupuesto Participativo para la concrecién de 141 proyectos, principalmente vinculados a
infraestructura urbana (bacheo, iluminacidn, sefalizacion y seguridad principalmente). Este porcentaje
es el mas alto dentro de los municipios de la RMBA que adoptaron este instrumento de participacion.
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y provincial como cabecera de Partido, potencial cabecera de la Region Zona Noroeste y
cabecera regional. Esta proposicién fue rechazada por un lado, por muchos de los
participantes de la Comisién, por no reflejar sus opiniones vertidas en la misma y lesionar
derechos adquiridos de los propietarios de la zona Microcentro para construir en altura y por
el otro, el proyecto de ordenanza no obtuvo la aprobacién del Concejo Deliberante con el
mismo argumento sobre los derechos adquiridos.

Asi, el trabajo de esta comision, a pesar de que no concluyé en el producto esperado, senté un
precedente como intento de generar un consenso sobre una fraccién del territorio. Asimismo,
como citdramos en 2009, existen como antecedentes los encuentros que tuvieron lugar
durante los ultimos afios por las preocupaciones de los vecinos respecto a los desarrollos
inmobiliarios de la zona, algunos de los cuales fueron discutidos en dos Jornadas de la
Universidad Nacional de General Sarmiento a la que concurrieron funcionarios municipales.
Ciertamente fueron estos antecedentes los que crearon las condiciones de oportunidad para
desarrollar finalmente el nuevo Cédigo de Zonificacion del Partido de San Miguel entre 2011 y
2012. Precisamente, en ese afio se convocaron a las organizaciones mas representativas de los
actores intervinientes de las transformaciones urbano-territoriales del partido para efectuar
sus observaciones a la nueva normativa propuesta desde el Estado Municipal, previamente a
su elevacion al Concejo Deliberante para su tratamiento y aprobacién.

No obstante, aun queda inconclusa la complecién de los estadios de planeamiento del
territorio municipal previstos por el Decreto Ley 8912/77. Con ello, permanece abierta la
demanda por un Plan Urbano “que viabilice la transformacién urbana a través de una nueva
relacion entre la sociedad civil y el Estado, que permita consensuar el modelo de ciudad
deseada y posible” (Tella G. C., Cafiellas, Mufioz, & Natale, 2011).

Con posterioridad a 2009, a la par de los eventos citados hasta aqui y con las primeras torres
consolidadas, el proceso se ha ido acelerando, viéndose mas comprometidas las preexistentes
edificaciones residenciales de baja densidad a medida que se concretaba un mayor nimero de
construcciones en altura. Esto se ha traducido en una metamorfosis sensible del paisaje
urbano, siendo claramente perceptible tanto la verticalizacidn edilicia —con completamiento
de edificaciones en altura en determinadas manzanas y ejes de calles— como el avance de los
usos comerciales, principalmente entre las calles Paunero y Mufioz, con apariencia de
disminuir a medida que se aleja del eje de la Avenida Presidente Perdn.

Al mismo tiempo, hay que sefialar que este proceso se ha ido extendiendo al resto de la zona
Microcentro, evidencidndose en los Ultimos afios una pronunciada extension del fenémeno
hacia el cuadrante norte de la misma (denominado genéricamente también como “San Miguel
Norte”) demarcado por los ejes de las avenidas Presidente Perdn y Ricardo Balbin.

Acompafiando el proceso de densificacion edilicia y poblacional, las actividades comerciales se
han ido extendiendo desde el nucleo original en torno a la plaza Mitre y el eje de la avenida
Presidente Perdn, proyectandose ademas a lo largo del eje de esta avenida en direccidn a Bella
Vista y José C. Paz, por una parte, y, por otra, por el eje de la avenida Ricardo Balbin hacia el
area de influencia del nodo de la Estacién terminal de General Lemos, en el limite del partido.
Es importante sefalar que enfrente a la misma estd en construccién y se inaugurara
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proximamente un importante Shopping Centre (denominado “Terrazas de Mayo”), que se
sumara a los existentes hipermercados Carrefour, Sodimac y las salas de cine Cinemark.

Finalmente, el reclamo vecinal se ha ido extenuando y diluyendo con el tiempo, como ya se
mencionara antes. Fuentes oficiales entrevistadas han expuesto que se les habia ofrecido a los
vecinos interesados la posibilidad de renunciar colectivamente por sectores a los mayores
indicadores urbanisticos otorgados por la normativa vigente, con el fin de que pudieran,
entonces, conservar la morfologia deseada para sus paisajes barriales y no sufrir la
transformacién subita y vertical instalada en otros lados del Microcentro. Sin embargo, se
refiere que a pesar de que los vecinos habian conseguido la oportunidad de garantizarse la
posibilidad de conservar el paisaje urbano deseado, no obtuvieron el consenso necesario para
recabar las firmas necesarias, ya que, se arguye, muchos de ellos optaron por no resignar el
alto potencial de aprovechamiento urbanistico, entendibles como beneficios en expectativa a
futuro.

Estacion
Gral. Lemos

R .. Est. Sgto.

\Qal

e
..

Referencias

Areas de actividad comercial prevalente

Nucleo comercial
Fuerzas de expansion de la actividad comercial \

Edificaciones anteriores alas torres

Paseo Comercial
San Miguel

Primera area de densificacion edilicia

. A —
Esquema 4: Dindmica del proceso de densificacion edilicia y expansion comercial en la zona Microcentro del
partido de San Miguel a principios del siglo XXI. Fuente: Elaboracion propia
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4.4.3.1 | Ultimas intervenciones puiblicas en el drea

Paseo Comercial San Miguel

El denominado Paseo Comercial San Miguel supone la intervencién urbana mds importante en
el centro de San Miguel y su eje comercial en la Ultima década, luego del ensanche vial de la
avenida Leén Gallardo a principios de la década de 1970°’.

Si bien el proyecto reconoce propuestas anteriores que pretendian también fortalecer el la
actividad comercial por medio del mejoramiento del espacio publico a lo largo de la avenida
Presidente Per6n®®, no fue sino hasta el afio 2011 que se concretaron las obras de
materializacion del mismo. El proyecto denominado “Paseo San Miguel” contd con su principal
promotor en la Cdmara de Comercio e Industria de San Miguel®, la cual propuso originalmente
el desarrollo de un centro comercial a cielo abierto (Camara de Comercio e Industria de San

Miguel, 2012, pags. 8-9)%°, “en el cual se pudiera comprar y pasear a la vez” (Municipalidad de
San Miguel, 2011, pag. 32).

Foto 5: Av. Pte. Peron y Paseo Comercial a Cielo
Abierto San Miguel, después de las obras de
remodelacion sobre dicha arteria. Fuente: Sitio
web de San Miguel Conectado.

37 Y, paradéjicamente, su reversion, al estrechar nuevamente la calzada vial, 40 afios después.

¢ por ejemplo, el Proyecto de Renovacién Urbana del Microcentro de San Miguel, presentado al
Departamento Ejecutivo Municipal, realizado por el estudio de arquitectura Astelarra/Beer/Poli y auspiciado
por la agencia publicitaria Fusor Publicidad en 1996. La idea de reconvertir el eje comercial del Microcentro se
revitaliza en 2001 con reuniones periddicas fomentadas por la Camara de Comercio local, a la que asisten
diversos actores sociales, entre septiembre y noviembre de ese afio. Finalmente se culmina en un llamado a
concurso, y su declaracién de interés municipal, mediante el Decreto 551/02, durante la intendencia de Aldo
Rico. Dicho concurso se enmarcaba, segun el mismo Decreto, en el Programa de Fortalecimiento del
Comercio Minorista (PROCOM). Todos estos antecedentes conservan las mismas pautas basicas de disefio
que finalmente se ha materializado, enfatizando su caracter de Paseo Comercial a Cielo Abierto (Centro de
Ingenieros del Noroeste Ing. Adolfo Sourdeaux, 2002) y (CGJ, 2002).

> Segun afirmara el actual presidente de la Camara, Arg. Alfredo Rebalderia, “la idea de modificar el
centro fue una iniciativa que hizo la Cadmara durante gestiones anteriores. Desde hace mucho se viene
proponiendo el tema, pasaron muchas administraciones municipales y en todas ellas pediamos
iniciativas. La actual fue la que por aparecer la oportunidad, el momento, el dinero o lo que fuera, lo
encard y lo hizo tomando, inclusive, proyectos anteriores como referencia” (Los primeros 80 afios de la
Camara de Comercio, 2014)

% |a Camara de Comercio e Industria de San Miguel reconoce como antecedente e inspiracion de la
propuesta a los Centros Comerciales a Cielo Abierto en funcionamiento en las ciudades espafiolas de
Cataluiia y Andalucia (Camara de Comercio e Industria de San Miguel, 2012, pag. 8).
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llustracion  12:

~ v Viiieta
{

,n"l ilustrativa  del

Secretaria de Obras Publicas
proyecto de
intervencion en
Micro Centro (Situacion Propuesta) el Microcentro
de San Miguel.

Fuente:

Presentacion de
la cartera de
proyectos de la
Secretaria de
Obras y Servicios
Publicos de la

Municipalidad
de San Miguel

Ensanche de Calle Sarmiento - Tramo Av. Pte. Perén sélo mano hacia José C. Paz (2009)-

A su vez, el intendente municipal Joaquin De la Torre ha manifestado publicamente que la obra
en cuestion es “la primera etapa de un proceso que estd destinado a crear en el microcentro
—unico en el conurbano — un reflejo de lo que son las antiguas ciudades europeas que poseen lo
turistico pegado a lo comercial”, y adelantd, por otro lado, que “para avanzar en mds
infraestructura (...) ‘es necesario ir hacia un consorcio mixto, entre lo publico y privado. El
objetivo es unir el paseo comercial con el corredor aérobico hasta el rio Reconquista’” (San
Miguel Conectado, 2012).%

La obra comprendid no sélo el cambio de los sentidos de circulacién de la avenida Pdte. Perén
(en sentido ascendente a José C. Paz) y su lateral D. F. Sarmiento (en sentido descendente a
Mufiiz) entre las calles Julio A. Roca y Conesa (10 cuadras de longitud), sino también la
ampliacién de veredas sobre la primera avenida, la mejora de las condiciones de accesibilidad
universal, el soterramiento de cables de redes de servicios y alumbrado, colocacién de bancos
y cestos de basura, nuevos puestos de venta ambulante, servicio gratuito de Wi-Fiy el refuerzo
de la vigilancia electrénica del Paseo. Todo ello con la expectativa de constituirse en un polo de
atraccidn incluso para visitantes de otros partidos (Municipalidad de San Miguel, 2011, pag.
32).

Segun los datos obrantes en el libro “Balance de Gestion 2007-2011", el costo total de la obra
demandé al municipio una inversién de $ 17.400.000.-

En verdad, el Paseo ha enfatizado urbanisticamente el caracter comercial y de centralidad de
la Zona Microcentro, lo cual ha repercutido muy beneficiosamente en la actividad comercial y

® Asimismo, abundé sobre datos relevados por la Cdmara de Comercio e Industria del Partido en cuanto
al impacto del centro comercial: “las grandes marcas estdn mirando con atencion el centro de San
Miguel. Sirven para ser llamadores para otras empresas. Cuando nosotros planteamos esta idea, lo
hicimos para darle al comercio de San Miguel una defensa ante los shopping cerrados. Hay comercio de
localidades cercanas que en diciembre pasado vendieron 25% menos que el afio anterior. Aqui sucedio
todo lo contrario” (San Miguel Conectado, 2012).
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propiciado su expansion hacia el interior de la trama urbana colindante®, como se recoge en la
comparativa detallada en “4.1.1 | Breve caracterizacion de la Zona Microcentro”.

Escenario Plaza de las Carretas

En 2013 se presentd e iniciaron las obras la para la reconstruccion del escenario ubicado en el
espacio central de la plaza Hipdlito Yrigoyen de Mufiiz, conocida popularmente como “Plaza de
las Carretas”. El remozamiento y ampliacidon de dicho espacio central permitié cobijar en su
escenario espectaculos masivos de diversa convocatoria desde fines de 2013, aumentando asi
una fuerte impronta a esta plaza como nodo cultural por encima de la central de San Miguel.

Es oportuno recordar aqui que la “Plaza de las Carretas” se ubica estratégicamente en uno de
los extremos de remate del Paseo comercial de San Miguel y a la altura del comienzo del
corredor aerébico municipal allende las vias del ferrocarril San Martin.

No es de extrafiar, entonces, que su particular accesibilidad connote inmobiliariamente un
aumento de los valores de las propiedades cercanas en la medida de la modernizacion de sus
espacios y de la ampliacién de la oferta cultural.

Fuente de la Vida

Como parte de las remodelaciones de la plaza de Muiiiz, se construyé una fuente monumental
sobre la calle Conesa frente a la interseccion en “T” con la ensanchada calle D. F. Sarmiento, y
a la que se denomind “Fuente de la Vida”. La misma remata la perspectiva del eje de esa
ultima arteria con una fuente de aguas danzantes, con incorporacion de juegos de luces, y un
mural de teselas de colores en su contrafrente y que da hacia el espacio central remodelado.

llustracion 13: Imagen renderizada del proyecto de remodelacién del espacio central de la denominada "Plaza de

las Carretas" con su nuevo escenario, playén y la "Fuente de la Vida" sobre el sector que da a la calle Conesa.
Fuente: sitio web de la Municipalidad de San Miguel.

%2 En diciembre de 2012 se firmé entre la Municipalidad de San Miguel y la Cdmara de Comercio local
una carta de intencidn para trabajar en conjunto en el desarrollo de un consorcio para la gestién y
promocién de un Centro Comercial a Cielo Abierto (CCCA) extendiendo el radio de influencia del Paseo
San Miguel para comprender no sélo la Av. Perdn sino también Maestro D’Elia, Paunero y Sarmiento
entre J.A. Roca y Conesa (Diario Aqui la Noticia, 2012).
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Sin dudas, estas obras publicas realizadas en la zona Microcentro tienen un gran impacto social

y econémico en los inmuebles proximos a las mismas. Dicho esto, es relevante en este punto
poner en relieve que la plusvalia generada por estos proyectos son capitalizados, en primer
lugar, por los propietarios de dichos inmuebles, y luego en distintos grados, por la red de
actores expuesta en el titulo “4.3 | Actores intervinientes”.
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5 | Conclusiones

5.1 | Conclusiones generales
Hasta aca, se ha efectuado un recorrido exploratorio e indagatorio en el tiempo y el espacio
sobre el territorio bajo estudio. A través del mismo, se ha podido recorrer, en diversas escalas,
esas dimensiones, reconociendo las fuerzas y los actores implicados en juegos de
continuidades y rupturas de procesos que han dado forma al area central de la ciudad de San
Miguel y su vecina localidad de Mufiz:

1. Con la presentacién de la problematica, se introdujo la temadtica y se definié el
escenario fisico y temporal a analizar.

2. Por medio del marco conceptual, se pretendid definir y vincular los principales
conceptos tedricos del campo del Urbanismo que atraviesan el estudio tanto de la
tematica como del objeto de estudio.

3. Através del marco contextual, se busco colocar en perspectiva el escenario de estudio
dentro de su insercidn espacio-temporal, de manera de de-construir la génesis de su
palimpsesto, a la vez que dar cuenta de la complejidad de los procesos socio-
territoriales que intervienen en su conformacidn y dindmica actual.

4. El estudio de caso constituye una toma de muestra del escenario objeto del estudio,
con el fin de alcanzar la escala mds pequefia que permita entender la dimensién y las
implicancias humanas del proceso, dando asi cabal cuenta de los cambios en un sector

de una centralidad urbana del segundo corddén de la RMBA en plena transformacion.

En base a lo dicho y en pos de dar respuestas a las preguntas asentadas en el titulo 1, se puede
concluir que:

e Llas torres son un producto inmobiliario resultado de los procesos de inversidn en el
territorio por parte de actores locales y extra-locales con suficiente capacidad
econdmica y social no sélo para aportar los recursos de capital, saberes técnicos y
mano de obra necesarios, sino, ademads, para articular todo aquel repertorio de
acciones que considere oportuno frente al resto de los actores especificos para
materializar este producto inmobiliario. Sin embargo, las torres no habrian sido
posibles de no contar previamente con aquellos dispositivos técnicos y legales que, a
manera de receptaculos, pudieran haberlos acogido en el territorio, es decir, que
mediante planes, proyectos y normativa se hubiera preparado el suelo urbano para
concretar tal cantidad de metros cuadrados de inversiones. La ciudad actual, entonces,
es resultado y consecuencia de la capacidad de aquellos actores para capitalizar la
normativa disponible y sacar rédito de las sinergias de distintas escalas desplegadas en
su tejido socio-urbano.

e A través de lo expuesto hasta aqui, hemos visto que el término “torre”, en la voz de
cada actor social, adquiere diversos alcances en su significado, y que, incluso, dada la

amplitud de este fendmeno no limitado al drea de estudio, adquiere una semantica
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compartida entre aquellos actores que comparten el mismo posicionamiento en el
campo de intereses. Asi, se detecta una extension general y compartida del vocablo
“torre” a todo edificio de gran altura, ya tomado como hecho fisico significante del
proceso de densificacion edilicia vertical en areas de subcentralidad.

e Justamente, al respecto del campo de accidén e influencia construido por los actores
sociales en su interaccién, se observa un posicionamiento dentro del mismo que
define discursos convergentes o encontrados, a veces hasta contradictorios en un
mismo actor. Esto se evidencia mayormente en el discurso de aquellos actores
grupales, y sostiene la necesidad de desgranar lo que formalmente se presenta como
un actor institucional y monolitico. Muchas veces un mismo actor puede variar su
discurso de acuerdo con su rol del momento, la variacidn de su peso en la organizacion
y/o con la faceta del proceso frente al cual plantea su opinién®.

e El impacto causado por su materializacion en la ciudad pone en evidencia los
desajustes y segmentacion introducidos en el tejido urbano preexistente por parte de
la planificacidn de raigambre modernista focalizada en la ciudad futura y su impronta
de tabula rasa con respecto al tejido urbano anterior.

e Con respecto al ejercicio de prospectiva realizado en el informe de 2009, se intentd
entonces avizorar tres escenarios posibles enmarcado en la entonces reciente crisis
financiera mundial desatada por la crisis hipotecaria en Estados Unidos y con réplicas
en la Unidn Europea, y en el cual observaba una freno en el boom constructivo: por un
lado, la posibilidad de una detencién total del proceso de densificacion edilicia, otro
gue preveia la reactivacidon una vez sorteados los efectos negativos de la crisis, y un
tercero que suponia también una reactivacién, pero no ya en el mismo sector bajo
densificacidn, sino el traslado de las inversiones a otros sectores de la regién, como los
vecinos José C. Paz y Malvinas Argentinas. A la vista de lo ocurrido entre ese afio y
2013, se ha confirmado el segundo de los escenarios (el de la reactivacion en el area
de Muiiiz), con elementos del tercero, aunque confinado al mismo Microcentro de San
Miguel: el proceso observado de densificacién subita sobre tejidos tradicionalmente
de baja densidad se ha expandido a otros sectores de la corona de borde del nucleo
central en dicha zona (ver Esquema 4). Asimismo, este proceso se ve reafirmado por
la expansién de las actividades comerciales ligadas al area central sobre la pretérita
area barrial adyacente.

e Sin dudas, en vista de la investigacién realizada y de la tendencia confirmada vy
expuesta en el punto anterior, se puede afirmar que el proceso de densificacién se ha
afirmado y acentuado. Ademas, se puede agregar que se ha dispersado por el resto de
la zona Mi, en concomitancia con un proceso observable de densificacién en general

gue se da en todas las zonas del Partido. Aqui es preciso sefialar una vez mas el

% Esto se liga a las formas de construccién del poder, aunque, como no hace a las tematicas tratadas en
este trabajo, no se abordan ni desarrollan aqui (Cf. Espacio, saber y poder (entrevista con Paul Rabinow,
1982) en Foucault, Michel, El poder, una bestia magnifica: sobre el poder, la prision y la vida. Buenos
Aires, Siglo XXI Editores, 12 Ed. (2014).
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accionar de inversores y desarrolladores inmobiliarios que buscan alcanzar sus metas
de lucro mediante la capitalizacion del maximo posible de aprovechamiento
urbanistico en cada zona, lo cual para la zona Microcentro significa su verticalizacidn.

e En su faz social, no es posible hablar de un proceso de gentrificacion en sentido
estricto, ya que:

o No existié un proceso de tugurizacion previa, muy por el contrario el estado de
las construcciones en el relevamiento de 2009 era de bueno a muy bueno.

o A través del relevamiento de campo, si quedd evidenciada la expansién
comercial mas alld de los alineamientos tradicionales de la Av. Pte. Perén vy la
calle San José. Ademas, que varios comercios se han mudado de esos ejes al
interior de la trama barrial por la incidencia del aumento de alquileres, pero
sin alejarse mucho de su anterior localizacién, contribuyendo asi con la
expansion comercial antedicha.

o Si bien existe un movimiento de poblacién, por sus caracteristicas anteriores

de baja densidad, existe, en realidad, una incorporacion neta de habitantes,
gue convergen en la densificacion poblacional asociada a la edilicia.
Es preciso sefialar que esta investigacién pretendia poder llegar a responder
con mayor fuerza este supuesto sobre la base de comparar los datos del Censo
Nacional de 2001 frente a los del dltimo de 2010, comparacién que hubiera
permitido vislumbrar procesos de transformacién en la composicidn
socioecondmica de los grupos poblacionales en los radios censales implicados
en la zona Microcentro o, por lo menos, el drea de estudio del centro de
Mufiiz. Sin embargo, dado que a la fecha aun no se registran datos procesados
a nivel de radio censal del ultimo Censo, no es posible dar cuenta sobre datos
censales cuales fueron tales transformaciones, y si ameritan poder hablar de
gentrificacidn o simplemente de reconversion urbana.

e Como se ha podido ver, el gobierno municipal ha encontrado una solucién a medio
término entre los reclamos de los vecinos y las presiones de los actores ligados al
proceso de reproduccion inmobiliaria del capital: por un lado, conservar en lo que
fuera la zona Microcentro original los indicadores urbanisticos mas altos, para luego ir
descendiendo en forma escalonada con los mismos al encuentro de los indicadores
barriales, reconvirtiendo sectores del anterior Microcentro a un anillo de borde del
nucleo central. Al mismo tiempo, eleva los indicadores en determinadas zonas nuevas
estratégicas (Macrocentro, Comercial 2 —Santa Maria—, zonas de vias) para compensar
y dispersar el desarrollo inmobiliario. Asimismo, introduce exigencias a la hora de
acceder a la obtencién de premios, lo cual permite corregir abusos y distorsiones
producto de la aplicaciéon directa de los mismos sobre el parcelario antiguo.
Finalmente, exige, como en todo el resto del territorio municipal, que 50% de la
superficie libre obligatoria tenga caracteristicas de verde y absorbente.

Evidentemente, el proceso acelerado de densificacion impuesto por los intereses de
los actores vinculados al desarrollo inmobiliario, y los consecuentes reclamos de los
vecinos afectados por sus efectos, no pudieron pasar inadvertidos. En este sentido, se
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advierte una sintomatica reaccidon posterior (antes que una accién preventiva o
atenuante) ante las demandas de la ciudadania: no se puede negar que era previsible
gue, aun en la suposicion de que las redes de infraestructura y equipamientos tuvieran
la capacidad suficiente de tolerar mayores cargas del sistema, sus antigliedad y
mantenimiento exiguos devendrian en, por lo menos, colapsos puntuales de las
mismas, hasta tanto las empresas prestatarias (antes publicas, luego privatizadas,
ahora mixtas en algunos casos) concretaran las obras necesarias para actualizarlas y
acondicionarlas mds préximas al horizonte de demanda potencial mdxima. Asimismo,
hay que tener presente que la capacidad de un gobierno municipal para responder a
desafios que surgen de los efectos negativos de procesos de largo plazo —como es la
planificacion del territorio en todas sus escalas—, aunados a la cantidad de actores —con
distintas cuotas de poder— con los cuales debe interaccionar e intentar dialogar,
conllevan un esfuerzo y un lapso de tiempo considerable, frente a los que no se
encuentran adecuadamente preparados ni sostenidos en sus decisiones, con lo cual
deben esmerarse en el cuidado de la toma de decisiones.

e Por ello, aqui hay que resaltar que, si bien, en el informe de 2009 se habia sostenido
que “uno de los déficits que tienen los municipios de la provincia se refieren a su poco
margen de maniobrabilidad en cuanto a dictarse sus propios instrumentos de
desarrollo urbano”, un mejor estudio de los planes, la cuestion normativa y de gestion
a nivel de los municipios metropolitanos indica que esto no seria asi por cuanto no
existié impedimento para que en muchos casos se llegara a, cuanto menos, intentar
implementar un plan de desarrollo urbano a mediano y largo plazo, y que ademas
atendiera la coyuntura, vital en el orden politico; diferente cariz toma la cuestidn si se
analiza la continuidad en la implementacion de las mismas a través de los cambios de
administracion de cada nivel de gobierno. Es mas, en algunos casos, estas rupturas o
dispersién en el proceso podria indicar mas bien una politica urbanistica miope, o una
forma activa de gestion de la cosa publica basada en el tratamiento ad hoc de cada

pieza, sin un marco o plan organizador que comprometa la capacidad de

discrecionalidad de la administracién politica. Mientras, las demandas puntuales de la
poblacién se gestionan por medio de una suerte de planificacién a corto plazo, para la
cual el instrumento predilecto resulta ser el Presupuesto Participativo, junto con otras
obras o politicas subsidiarias concretables en el periodo politico de una gestion.
Finalmente, como ya se sefialara en el informe de 2009, la posicion que ocupa
actualmente la Direccién de Planeamiento en el organigrama municipal es sintoma y
evidencia de esta toma de postura con respecto a la planificacion del territorio.

e Consecuentemente, termina evidencidandose que la persistencia en un modelo de
planeamiento basado exclusivamente en la herramienta de la zonificacién y en
normativa ad hoc no se adapta a la complejidad del desarrollo urbano actual. En su
momento inicial de introduccion en nuestro pais, esta herramienta de gestion urbana
implicaba la necesaria intervencién del Estado central en la financiacion de obras de
infraestructura y equipamiento. Ahora, luego de la década de las privatizaciones de

empresas de servicios publicos —a pesar de algunas reestatizaciones o conversiones al
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formato de sociedades mixtas—, con la descentralizacién de funciones y la delegacion
de responsabilidades sobre distintos aspectos del desarrollo urbano (fisico, social,
econdmico, ambiental), los municipios se ven enfrentados a la necesidad de articular
el crecimiento de la ciudad y el desarrollo local sin contar con instrumentos sélidos de
financiacion propios para direccionar el crecimiento (Tella & Mufoz, Politicas de
recaudacion municipal: Criterios y estrategias para una eficiente gestién, 2012). Por
este motivo, hasta el presente, aun se encuentra en la disyuntiva de no crecer, o
facilitar el desarrollo a través del mercado segln sus leyes, que acaba
transformandose en la légica imperante. Pero se trata, en verdad, de una falsa
disyuntiva cuando surge de un modelo de gestidon que, o no se adapta rdapidamente a
una realidad socioecondmica y politica en forma consciente e innovadora en las
formas de planificar y gestionar el desarrollo urbano, o bien, que busca, mediante un
juego de espejismos, invisibilizar las redes de actores que verdaderamente operan en

el desarrollo de un municipio.

En uno y otro caso, el proceso de densificacion en San Miguel ha mostrado algunos de los
efectos negativos de estos tipos de gestion:

e En el aspecto social: Foros vecinales de protesta, movilizacidon de vecinos, judicializacion
de los proyectos (caso Club San Miguel), aumento de densidad poblacional sin el
adecuado soporte de infraestructura, incremento de los lapsos de tiempo en los flujos de
acceso al drea central por colapso de la capacidad de transito y transporte en horas pico,
falta de estacionamiento, etc.

e En el aspecto econdmico: Concentraciones puntuales periddicas de inversiones privadas
en un area con aumento de precio del suelo, creciente necesidad de equipamientos y
servicios que deben ser financiados exclusivamente con inversion publica (no local), falta
de instrumentos de financiacién publica local o de redistribucion de los beneficios de la
urbanizacién, de articulacion de gestion publico-privada.

e En el aspecto fisico: déficit y colapso de servicios frente a grandes demandas (agua,
cloacas, electricidad, gas), déficit de equipamiento adecuado (sanitario, educativo,
servicios sociales), congestion vehicular, aumento de los usuarios de transporte publico
sin aumento de servicios, espacial.

e En el aspecto politico y de gestion: crisis de los marcos regulatorios vigentes, falta de
integralidad en la planificacidon urbana, falta de coherencia vy visibilidad de las acciones
gue realiza el Gobierno Local en el territorio, falta de un horizonte de crecimiento
consensuado que posicione al Gobierno Local como actor protagdnico en el marco de un
Estado con fuerte presencia articuladora, fiscalizadora, orientadora, y ejecutiva; falta de
un instrumento holistico de negociacién politica y de orientacién de las inversiones

publicas y privadas.

En 2009 el informe sefalaba que cuando un Municipio como el de San Miguel opera un cambio
drastico en su estructura urbana que pone en conflicto a la ciudad como bien de uso (que
implica a los vecinos residentes) versus la ciudad como bien de cambio (la de los inversores
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locales o extra-locales), se hace presente como nunca la necesidad de consensuar un nuevo
“contrato urbano” que defina el perfil de ciudad deseada. Ese contrato requiere de la
participacién de toda la comunicad interesada, no deberia limitarse a un nimero restringido
de actores involucrados en el desarrollo urbano. No deberia tampoco ser limitado a un sector
de la ciudad y a un tema especifico. La ciudad opera de forma integral, no por fragmentos
aislados, y es un sistema interrelacionado, por lo que, por ejemplo, un aumento de densidad
poblacional de un sector implicara la necesaria oferta de equipamiento (de salud, educativo,
espacios verdes) vy servicios (agua, cloacas, transporte) que la planificacién debera prever,
tanto en su dimensidn fisica como en la disposicién de los recursos necesarios. Tampoco
puede limitarse a una morfologia urbana dictada por las modas del mercado inmobiliario: la
densificacidn, si es necesaria, tiene muchas formas de resolucién, algunas mas amigables que
otras con la ciudad existente.

e Evidentemente existe un desbalance territorial producto de la misma dinamica de
evolucién del Partido. Sin embargo, durante la Ultima década ésta ha sido acentuada
por inversiones diferenciales que benefician a las areas centrales y comerciales por
sobre el resto de la trama urbana.

e Ese desbalance territorial refuerza las caracteristicas de un territorio anisotrépico por
naturaleza y conformacidn histdrica, lo cual, en un contexto socioecondmico reglado
por leyes de mercado capitalista, fomenta la conformacién de areas de mayor valor del
suelo en desmedro de otras.

e Esto conlleva procesos de segregacion y fragmentacion urbana pulsantes, es decir, de
continuidades, tensiones y rupturas, de avances y retrocesos, que, vistos en escalas
temporales mayores, dan cuentan de una evolucidn en espiral en donde los actores
sociales entran en puja, con momentos de nivelacion de sus capitales (sociales,
simbdlicos, econdmicos, etc.) y cuotas de poder resultantes, frente a otros de
hegemonias cambiantes.

e Existe una aparente aplicacidon errada o desprolija de los premios brindados por el
Decreto Ley 8912/77 que deriva en una distorsidn de la morfologia urbana, en especial
en los sectores con un tejido edilicio de elevado FOT y densidad.

e Se evidencia un proceso de declinacién en la capacidad de gestidn, control vy
monitoreo del Estado. Sostener politicamente los tres principios basicos de la gestion
—planificacidn, implementacién y monitoreo— es indispensable para poder llevar
adelante un proceso integral y multiescalar de planificacién de corto, mediano y largo
plazo. Sdlo asi se lograria, frente a los desafios sociourbanos actuales, una ampliacién y
mejora de la capacidad de maniobra y administracion de los conflictos urbanos por

parte del gobierno municipal.
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5.2 | Criterios propositivos

Frente a las conclusiones expuestas que delinean el escenario presente y las tendencias
observadas que lo moldean, se puntea a continuacidon un conjunto de criterios propositivos
para la gestion del mismo®*:

e Mantener los criterios de completamiento urbano de la densidad potencial, en pos del
contener el crecimiento poblacional en una ciudad compacta.

e Sostener la adecuacién de la zona Microcentro introducidas en el nuevo Cédigo de
Zonificaciéon de San Miguel, en tanto ordena la morfologia y las densidades de la
misma con relacion al territorio municipal, sin renunciar a su aspiracién de centralidad
de primer rango del cuadrante Noroeste de la RMBA. Al mismo tiempo, permite
contralor mejor y corregir desvios en la aplicacién de los premios sobre un parcelario
antiguo que conserva dimensiones anteriores al Decreto-Ley 8912/77.

e Avanzar en la complecidn del proceso de planificaciéon determinado por las
disposiciones del Decreto-Ley 8912/77, sostenido en caracteristicas de continuidad,
participacidn social, recursividad, revisidn y ajustes necesarios para afrontar con mayor
maniobrabilidad los desafios surgentes de los conflictos urbanos. Dotar al partido de
San Miguel de un Plan de Ordenamiento Urbano participativo y ajustable
periddicamente es primordial para un desarrollo lo mas armonioso posible dentro de
los equilibrios y desequilibrios urbanos inherentes a todo aglomerado urbano.

e Propender a la codificacién de las regulaciones urbanisticas y ambientales municipales
en un cuerpo normativo unificado, modular, jerarquizado, claro, y de facil manejo y
actualizacion.

e Mantener y actualizar en forma periddica las redes de soporte de infraestructuras, con
prevision en etapas y con vistas a la densidad poblacional potencial.

e Adecuar y monitorear la provisiéon de equipamientos sociales de acuerdo con el
potencial incremento de demanda, no sélo de la poblacién radicada en la zona, sino
también del radio de influencia que por jerarquia y complejidad ejercen sobre la region
Noroeste, tanto en salud como educacién, seguridad y contencidn social.

e Mejorar la calidad del espacio publico:

o Actualizar la legislacion sobre cercos y veredas (Ord. 728/82) y proteccidn del
arbolado publico y privado (Ord. 65/2005).

o Aumentar y proteger la calidad del arbolado urbano.

o Adaptar y extender los elementos de accesibilidad universal en el espacio
publico (plazas, veredas, vialidades e interfaces espacio publico-privado).

o Jerarquizar las arterias troncales tradicionales con tratamiento de soleados y
mobiliario de calle que destaque la identidad del Partido.

e Incrementar las superficies libres, verdes y absorbentes en la zona, con el fin de

mejorar el asoleamiento, la libre circulacién de vientos, la absorcion del excedente

64 . .
Algunas de ellas ya fueron expuestas oportunamente en otros trabajos personales o en equipo por
quien suscribe.
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hidrico, la captacién de agua de lluvias, favorecer la oxigenaciéon y limpieza del aire
viciado por gases nocivos, la reduccién de ruidos urbanos, asi como embellecer
naturalmente el entorno construido mediante la introduccion de especies arbdreas
amigables con el mismo.

e Exigir la provisién de cocheras para todos los emprendimientos inmobiliarios de
viviendas multifamiliares, asi como para edificios de oficinas. Sostener la incorporacién
de edificios de cocheras hecha por el nuevo Cédigo de Zonificacidn del Partido, pero
regulando su implantacidn y cantidad en relacion con la densidad de la zona.

e Trabajar en articulacion con la Cadmara de Comercio e Industria de San Miguel en la
promocion del rol comercial y de servicios terciarios del Distrito en el Area Noroeste
de la RMBA.

e Aumentar la diversidad comercial, incorporando, ademads, oferta de servicios propios
de una centralidad de primera jerarquia, en especial, fomentando la instalacién de
sucursales de empresas de primer nivel de varios rubros con sede en la Ciudad de
Buenos Aires.

e (Calificar consecuentemente la capacidad de articulacidn de las funciones superpuestas
sobre el territorio de todo el municipio, y asi potenciar subcentralidades locales, como
Bella Vista (sobre el radio hacia la Ciudad de Buenos Aires) y Santa Maria (sobre el arco
de la RP 23).

e Favorecer la descentralizaciéon de tribunales civiles y comerciales en la ciudad de San
Miguel, en una localizacién préxima al Microcentro.

e Fomentar el crecimiento de otras subcentralidad comerciales barriales dentro del
territorio, en articulacidn con las ofertas de bienes y servicios del Microcentro, para
tratar de evitar competencias asfixiantes que malograran dicho crecimiento.

e Descentralizar algunas funciones gubernamentales en las delegaciones municipales
mediante el sistema de “ventanilla Unica”, y/o mediante la gestidn de tramites via web
u otras herramientas de tecnologias de la informacién.

e Mejorar la conectividad dentro de la trama urbana del partido, en especial, de las
subcentralidades barriales entre si y con el Microcentro.

e Aumentar la disponibilidad de transporte publico de la regidon con San Miguel:

o Articular un corredor de transporte rapido entre los centros urbanos de
Moreno, San Miguel y San Fernando-Tigre sobre la RP 23 como soporte del
Camino del Buen Ayre.

o Potenciar las estaciones de San Miguel y de Gral. Lemos como nodos de
intercambio multimodal.

o Desarrollar un sistema local de transporte ferrovial eléctrico o diésel eléctrico
liviano —a manera de tranvia— sobre la traza en desuso del FC Urquiza-
Mesopotamico entre la estacion Rubén Dario (Hurlingham) y la del Pilar, que

se extiende paralela a la del FC San Martin, con paradas locales.
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e Poner en practica instrumentos que aseguren una mejor distribucién de los beneficios
derivados del desarrollo urbano del partido, en especial, de aquellas acciones del
Estado que incrementen el valor de los inmuebles privados.

e Construir y sostener un monitoreo publico permanente del desarrollo urbano integral
del partido y de seguimiento de la etapa de implementacién de las politicas e
instrumentos juridicos para llevarlas adelante, en consonancia con la propuesta de
complecidn de las etapas de planificacién y ordenamiento territorial del partido, y su

correccion, si fuere necesario, en las etapas revision.

5.3 | Reflexion final

A modo de cierre, quiero remitirme brevemente, mediante una reflexién, a las palabras del
historiador Tito Livio que encabezan este trabajo: estas propuestas desean ser superadoras de
la avaricia de quienes no pudieron o no supieron como aplicar adecuada y oportunamente los
recursos (escasos), sean estos materiales o inmateriales como el tiempo, con los que contaba
para poder implementar las politicas y las obras en pos del bien comun; de la avaricia de
aquellos que se beneficiaron con indicadores urbanisticos que capitalizaron con creces sin
priorizar el bien comun de la comunidad de su entorno inmediato; del lujo que vendieron en el
discurso de sus productos inmobiliarios; del lujo que con las ganancias adquiridas se
granjearon a ellos mismos; de la apariencia del lujo que las torres le dieron a una ciudad sin
entender cabalmente la avaricia sobre la que se asentaron: he aqui las causas, la ruina su
consecuencia, las propuestas, una posible solucion.
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7 | Siglas y abreviaturas utilizadas

ABSA ..., Aguas Bonaerenses Sociedad Andnima

AFIP o Administracién Federal de Ingresos Publicos
AGBA e Aguas del Gran Buenos Aires S.A.

AMBA ..o Area Metropolitana de Buenos Aires

ARBA ..., Agencia de Recaudacion de la Provincia de

Buenos Aires
CAPBA ..ottt Colegio de Arquitectos de la Provincia de
Buenos Aires

COPLADE ....ovvvvviiivviiiiniiiiiiiiiiiiiaes Consejo de Planeamiento para la Accion vy el
Desarrollo

DPOUYT .o, Direccién  Provincial de Ordenamiento
Urbano y Territorial

INDEC .o, Instituto Nacional de Estadisticas y Censos

M e Zona Microcentro

RMA ettt Zona Residencial Maxima o Extraurbana de

Baja Densidad

RMBA ... Regidon Metropolitana de Buenos Aires

RME it Zona Residencial Media

RMI ettt Zona Residencial Mixta

RN ettt Ruta Nacional

RP e Ruta Provincial

SEPLADE ....ovvvveieiiieeieieiieeeiiiiiiaa Sistema de Planeamiento para la Accidn vy el

Desarrollo / Secretataria de Planeamiento
para la Accidn y el Desarrollo
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8 | Anexo fotografico

Foto 6: Comparacion de las transformaciones del eje de la Av. Pte. Peron (ex Ledn Gallardo): a la izquierda en
durante la década de 1970, cuando se procede a la demolicion de su bulevar y el ensanche vial; a la derecha en
2013 con posterioridad a las obras de remodelacion para la concrecion del Paseo Comercial a Cielo Abierto.
Fuente: sitio web de San Miguel en fotos (www.sanmiguelenfotos.com.ar).
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Foto 7: Vista panoramica de la zona Microcentro de San Miguel en direccion SE-NO. Fuente: Imagen disponible en
el sitio web skycrapercity.com.
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Foto 8: Verticalizacion edilicia de una parcela dentro de la zona Microcentro de San Miguel (vivienda unifamiliar a
vivienda multifamiliar). Fuente: Fotografias propias (agosto 2010 a marzo 2013).
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Foto 9: Evolucion del recorte del area de estudio en el Microcentro de San Miguel entre febrero de 2004 y febrero
de 2013. Fuente: Imagenes disponibles en Google Earth.
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