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INTRODUCCION

El objetivo general del proyecto de asistencia técnica es contribuir, mediante un Estudio de Base, a la ejecucion de un
programa de mejoramiento de la capacidad de gestién pablica municipal del suelo urbano, que permita ampliar la oferta de
tierra urbanizada a través de la intervencion piiblica y mejorar la percepcion de tributos provinciales y tasas municipales
con relacién al suelo urbanc beldio o no regularizado dominiaimente. De este objetivo general se desprenden dos
objetivos especificos: el primero relacionado con la identificacion de areas donde movilizar suelo ocioso?, el segundo
sobre modalidades de gestion publica.

De acuerdo a los términos de referencia del presente proyecto, el responsable en Andlisis Temitorial *..sera el responsable
en el disefio de los instrumentos de registro y plan de analisis para la informacion a recoger en campo. Conducira fas
actividades orientadas a la predeterminacién y caracterizacion de ‘areas de potencial intervencion' y en aquellas
vinculadas con la determinacion de las ‘areas pasibles de intervencion’. Adicionalmente sera el responsable de la
coordinacion de todas las tareas de campo”.

El presente informe Final def médulo “Andlisis Temitorial” se organiza en dos capitulos y cuatro anexos. En el Capitulo 1 se
establecen los criterios tebrioo-metodoibgicos (p4g.1-18), y en el Capitulo 2 se exponen los resultados y las areas de
potencial intervencion (pag.19-51). Los anexos son bases de datos de los poligonos relevados en campo, asi como de
informacion adicional sobre mercado de suelo, archivos fotograficos y otros registros.

El @émbito geografico acordado para el proyecto abarca 34 municipios de |a Provincia de Buenos Aires, la mayor proporcion
correspondiente al Area Metropolitana de Buenos Aires, y el resto a Municipios del Interior (ver Mapa de Municipios
involucrados en el Proyecto, pag. 26; 2.3). La nomina de Municipios es la siguiente: La Plata, Berisso, Ensenada, Esteban
Echeverria, Berazategui, Florencio Varela, Presidente Peron, Quilmes, San Vicente, Alte. Brown, Lomas de Zamora, La
Matanza, Cafiuelas, Gral. San Martin, Tigre, Ituzaingd, Marcos Paz, San Miguel, Merlo, Ezeiza, Moreno, José C. Paz,
Malvinas Argentinas, Gral. Rodriguez, Escobar, Pilar, Lujan, Campana, Zérate, San Nicolas, Partido de La Costa, Gral.
Pueyrreddn, Bahia Blanca y Brandsen.

El relevamiento previsto es de 600 poligonos de 4 manzanas promedio cada uno® en 34 municipios; vale decir una
superficie total a relevar de 4200 ha. Como se detalla en los capitulos 1 y 2, numerosos obstaculos de diversa indole
condujeron a obtener informacion de 505 poligonos. No obstante, es importante sefialar que, aun asi, el frabajo se reafizo
en los 34 municipios, y que la superficie total relevada superd en 23.8% la establecida segun los términos de referencia:
52002 ha. Asimismo es oportuno sefialar que el valor de fa investigacién no reside en el nimero final de poligonos
relevados (505), ni tampoco en la superficie total (5200,2 ha) sino en su alcance (34 municipios) y en la riqueza de los

* “Identificar y caracterizar 4reas temitoriales con concentracién de suelo urbanizado ocioso o abandonado, susceptible de ser movilizado mediante la
intervencidn plblica en los 34 Municipios seleccionados’
3 Considerando la manzana-tipo de 120 m de lado (=14.400 m2) y sumando la via piiblica, cada poligono alcanza una superficie de 7 ha.



resultados obtenidos en los indices y subindices de valoracion teritorial Uiles para implementar programas de movilizacion
de suelo ocioso en cada uno de los 34 Municipios(Capitulo 2).

CAPITULO 1

CRITERIOS TEORICO-METODOLOGICOS

El disefio det instrumento de registro y el plan de andlisis para la informacion a recoger en campo responde al objetivo
general del trabajo, vale decir, aportar elementos de base para caractenizar las condiciones urbano-temitoriales y
sociales en poligonos comespondientes a 34 municipios de la Provincia de Buenos Aires que se destaguen por concentrar
suelo urbanizado ocioso o abandonado.

El criterio tedrico surge de este objetivo y se operacionaliza privilegiando tres dimensiones de analisis o macro-variables, a
saber:

» Condiciones de infraestructura y servicios
¢ Precios del suelo segin mercado

¢ Caracterizacion socio-urbana

Estas dimensiones de analisis fueron acordadas en sucesivas reuniones de trabajo entre la Coordinacion de!
Proyecto UGEIF - CFl y los consultores de tres proyectos complementarios con éste, antes de comenzar a
validar en terreno el instrumento de registro. Es menester considerar que cada consuitor integra un proyecto
independiente, todos ellos coordinados por la UGEIF.

Otro aspecto tedrico central en la definicion de los criterios para disefiar el instrumento de registro surge de
considerar cuatro patrones de ocupacion y apropiacion territorial concentradoras de sueio urbanizado ocioso o
abandonado. Estos cuatro patrones territoriales responden en primera instancia a localizaciones en intersticios
urbanos o en bordes urbanos 4

Los cuatro patrones de ocupacion y apropiacion temitorial son los siguientes:
¢ Suburbio débil
+ Borde urbano propiamente dicho

# En sentido genérico, por intersticio urbano se entiende Ia fraccion catastral superior a la manzana que fisicamente rompe el catastro
urbano circundante y funcionalmente se diferencia de su entomno. Por borde urbano se entiende la porcién de espacio periurbano
sujeta a tendencias de transmutacién rentistica, rurales a urbanos, que incluyen catastros rurales de pequefia dimension (y en
ocasiones urbanos aislados), en proceso de transicion al denominado “suburbio débil”
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« Cementerio industrial

+ |ntersticio urbano propiamente dicho

El suburbio débil puede integrar el borde urbanc o constituir un espacio de transicién entre un suburbio en
consolidacion y un intersticio urbano. Se trata de loteos residenciales con bajos grados de ocupacion {menos del
20% de los lotes urbanos estan ocupados) y bajos grados de consolidacion fisica urbana (en términos de
provision de servicios, infraestructuras y equipamientos). El suburbio débil no se refiere necesariamente al grado
de consolidacion social urbana (principalmente redes y practicas solidarias entre vecinos), ya que suele ocurrir

que bajos grados de consolidacion fisica no se condicen con bajos niveles de solidaridad entre vecinos.

El borde urbano propiamente dicho es un espacio conformado por fracciones rurales de pequefio tamario
adyacentes al suburbio en consolidacion, que por su localizacion esta sujeto a tendencias de transmutacion
rentistica. Puede incluir manzanas aisladas desocupadas o de baja ocupacion. Cuando la totalidad de este

borde urbano es catastro urbano desocupado o con baja acupacion se trata de un suburbio débil.

El cementerio industrial es una gran fraccion intersticial urbana de una superficie mayor a los fraccionamientos
de su entomo, desafectada de usos industriales y afines (galpones, talleres, mayoristas) y con huellas fisicas y
ambientales de su actividad previa. Puede comprender un gran predio de una antigua planta o un conjunto de
inmuebles abandonados.

El intersticio urbano propiamente dicho es una o varias fracciones catastrales superiores a la manzana que
fisicamente interrumpen ef catastro urbano circundante y funcionalmente se diferencia de su entorno. Los
infersticios pueden clasificarse en cuatro tipos: industriales y afines (talleres, mayoristas, galpones),
equipamientos (con funciones sanitarias, educativas, comerciales, militares, aeropuertos, comunicaciones, etc.),
en desuso (comprende asimismo predios mayoritariamente en desuso o subutifizados) y mixtos {aqueflos que
presentan dos o tres de las modalidades de ocupacion citadas).

Al cabo de la investigacion cabe sefialar que en el vinculo con los funcionarios entrevistados en los gobiemos
locales, los mismos no sdlo incorporaron estas cuatro nociones temitoriales, sino que manifestaron su interés de
incorporar y aplicar dichos conceptos en politicas de movilizacion de suelo ocioso en sus respectivos municipios.
Esta situacion es importante para la UGEIF, por cuanto los modelos de gestion destinados a movilizar suelo

ocioso tendrén el apoyo no sdlo empirico, sino conceptual de fos lugares que integraran cada agenda de politica
concreta.



Para cumplir con las tareas establecidas en el Plan de Trabajo del médulo “Analisis Territorial” fue preciso:

1 - Vaiidar los poligonos preliminares presentados por el Equipo de “Analisis de Sistemas” y realizar la cartografia de ios
poligonos validados;

2 - Operacionalizar el instrumento de registro para que resulte uti! a las tareas posteriores de los restantes Estudios (“Analisis
de Sistemas”, “Mercado de Suelos” y “Administracion Local’} y verificar la consistencia tebrico-empirica de la informacion
investigada,

3 - Realizar la carga de datos para que e Estudio IV “Andlisis de Sistemas™ pueda elaborar la cartografia correspondiente;

4 - Elaborar un producto-cartografico tipo para que el Estudio IV “Andlisis de Sistemas” pueda construir un sistema de
infermacién territorializada orientado a la generacion de los insumos que demanden las actividades del Proyecto, y al registro
de los datos, observaciones y evaluaciones que se deriven de sus actividades.

5 - Ofreger criterios preliminares de un indice de valoracion territorial, base conceptual del referido indice de viabilidad.
{Capitulo 2)

El Capitulo 1 se organiza entonces segun los siguientes items: 1 - Validacion de Poligonos y Obstaculos al Relevamiento;
2 - Instrumento de Registro y Consistencia Tedrico-Empirica; 3 - Carga de Datos; y 4 — Criterios para un SIG de SOU. .

1.1 - VALIDACION DE POLIGONOS EN LOS MUNICIPIOS Y OBSTACULOS AL RELEVAMIENTO

La tarea de validacién de poligonos se realizd en cada gobierno local con funcionarios municipales designados a partir
de entrevistas iniciales en que el Director de UGEIF del Ministerio de Economia de la Provincia acuerda con cada
Municipio elflos funcionario/s a entrevistar por parte de integrantes del Equipo de “Andlisis Termitorial”. Dicho criterio se
establece basandose en la idoneidad y experiencia de las diferentes reparticiones de cada gobiemo local en temas afines
a este Estudio. Se trata por lo general de Secretarios de Obras y Servicios Piblicos, Directores de Tiemas y/o Directores
de Planeamiento. Es menester sefialar que, en algunos municipios, aun habiendo realizado entrevistas telefonicas por
parte de integrantes de UGEIF y/o de nuestro Equipo Analisis Termitorial, no fue posible tomar contacto directo con
funcionarios locales. Esta dificultad fue sorteada mediante la visita a dichos municipios con informacién previa sobre
“poligonos preliminares’; de esta manera se validaron poligonos en los 34 Municipios previstos.

A partir de este primer contacto el Equipo de “Analisis Temitorial” concreté una entrevista con el funcionario designado por
UGEIF; en ella se presento brevemente el Proyecto ante ef funcionario de! gobiemo local y se plantearon los criterios para
validar los “poligonos prefiminares” o “pre-poligonos” aportados por el Estudio IV “Andlisis de Sistemas”. Dichos criterios
estan relacionados con la tarea 2 por inconsistencias en el tratamiento de la fuente® y con la tarea 5, ligada a expectativas
de expansion y consolidacion urbanat.

Para la primera experiencia de validacion de poligonos se selecciond el Municipio de La Matanza por dos

motivos: su peso demografico (es el més poblado de la Provincia) y es el unico del Conurbano donde es posible

5 Tarea 2: Comoborar mediante procedimiento muestral la informacién sobre ocupacion del suelo por manzana, cuando existan incensistencias entre
s distintas fuentes secundarias consideradas para la preidentificacion.

§ Tarea 5: Relevar potenciales planes de infraestructura y servicios de los organismos competentes, capaces de incidir significativamente en la
expectativa urbana de las areas identificadas bajo analisis.
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reconocer la presencia de patrones de ocupacion y apropiacion territorial propios de tres coronas metropolitanas.
El Equipo “Andlisis de Sistemas” proporcioné al Equipo “Analisis Territorial” la cartografia digital de 41 poligonos
preliminares identificados para la totalidad del Partido de La Matanza. A partir de alli el Equipo de “Analisis
Territorial” validd cada poligono con las autoridades municipales de la Direccién General de Vivienda, Tieras y
Urbanismo’.

Esta tarea es complementaria a la proporcionada por el Equipo “Analisis de Sistemas”, por cuanto en todos los
Municipios, proporciones variables entre 10 y 35% de los poligonos se desechan por diversos motivos®. Cabe
considerar asimismo que en interaccion con autoridades municipales, las dinamicas de transformacion territorial
recientes permiten incorporar paligonos que el analisis espacial cuantitativo no registra. Esta tarea de validacion
de poligonos es de relevancia para otorgar legitimidad al modelo de gestion futuro que plantea el Proyecto
UGEIF-CFI para cada Municipio.

La tarea consiste en el andlisis exhaustivo de la totalidad de bordes e intersticios urbanos, cuadra por cuadra y
fraccion por fraccion de todo el Municipio, considerando dichos criterios, asi como otro factor ambiental: la
restriccion de eleccion de poligonos por constituir zonas inundables. En la tarea de validacion de cada “poligono
preliminar’ se definen criterios de exclusion: se trata de los siguientes; se desechan ocupaciones no
residenciales para este estudio (cementerios, hospitales, unidades militares, clubes, industrias, mayoristas,
terminales de émnibus, etc.). También se desechan aquellos poligonos en donde en terreno, se visualice un
60% de ocupacion (alta ocupacion, villas o asentamientos), asi como casos donde el poligono es &rea
inundable. Asimismo se desechan poligonos que no poseen calles y/o donde la autoridad municipal constate
que son lugares de alto riesgo de circulacién vehicular y peatonal por cuestiones de seguridad, en particular a
personas ajenas al lugar.

De esta tarea surge un nuevo mapa de poligonos de intervencion futura entre UGEIF y cada gobierno local.
Dichos poligonos son de superficies variables, dependiendo ello de la realidad temitorial de cada porcion del
Municipio, mas que de los términos de referencia del Contrato UGEIF-CFI. Por lo tanto los poligonos de
intervencion publica no son necesariamente equivalentes a los poligonos a trabajar en el terreno.

7 Cabe consignar que la Direccion de Tieras trabajo en conjunto con ofras reparticiones municipates para validar poligonos en fos cuales |a dinamica
de transformacion territorial se refaciona con intervenciones propias de otras areas del gobiemo local.

8 Para el caso de La Matanza, en el 25% de los poligonos identificados, el criterio de baja densidad demografica se debe a que se Irata de fracciones
infersticiales o de borde urbano y en menor medida de manzanas donde la baja densidad se explica por la presencia de un tejido mixto residencial,
industrial, galpones y talleres. En las fracciones intersticiales y de borde fueron identificados: dos Hospitales Provinciales, fres cementerios, dos
asentamienlos / villas misenia, dos clubes / asociaciones recreativas, cingo industrias y entre ocho y diez grandes galpones (constructoras, mayoristas,
lalleres, terminal de 6mnibus) Es preciso consignar que, en este caso de La Matanza, se ha introducido un margen de enor dado que, al no contar
atin con la informacién de la DSI Direccién de Sistemas de Informacion del Gobiemo Provincial sobre canfidad de parcelas por manzana (atento a
adelantamiento de esta actividad), se estimé en base a la superficie de los macizos, o cua! impidio registrar unificaciones u ofras alteraciones al
patron normal de subdivision.



Respecto a la superficie de ios poligonos, la misma se establece en 4 manzanas para catastro urbano y en 2

fracciones para catastro intersticial o de borde urbano; también se establece un término medio, en caso de que

aparezcan combinados, de 2 manzanas y 1 fraccion. En los casos que 13 superficie del poligono cbjeto de

intervencion fuera de una superficie mayor a 4 manzanas (0 7 hectareas) el criterio para seleccionar la muestra

fue la identificacion de las manzanas yfo fracciones mas representativas del conjunto.

Cabe consignar que en el desarrofio de la experiencia concreta en cada Municipio surgieron obstaculos y

dificultades propios de un trabajo de esta naturaleza, los que han sido superados con el apoyo de la UGEIF. En

resumen se identifican cinco técnicas de ruptura orientadas a superar obstaculos:

1.
2.

Construccion de una agenda preestablecida de los referentes institucionales de cada Municipio

Ajustes necesarios para definir los poligonos prefiminares a partir de la integracion de fuentes diversas
con escasos 0 nulos antecedentes de tratamiento conjunto entre las mismas (catastro, medidores
eléctricos, densidad de poblacion)

Generacion de una instancia de conocimiento de los objetivos del proyecto por parte de los referentes
municipales a entrevistar, previo al relevamiento de campo, como una manera de elevar los niveles de
predisposicidn para el logro de los objetivos propuestos.

Adaptabilidad a los niveles heterogéneos en la capacidad de gestion de las areas municipales en el tema
objeto del contrato

Homogeneizacion y sistematizacion de la informacién disponible en cada municipio, ante la diversidad de
fuentes y/o de falta de documentacién de base, mediante la generacion de cartografia propia en formato

digital y construccién de bases de datos propias(sistematizacion en tablas).

No obstante el esfuerzo conjunfo entre la UGEIF y el Equipo Analisis Territorial orientado a superar obstaculos,

es necesario sefialar los escasos 0 nulos antecedentes en materia de trabajos de esta naturaleza y complejidad

tematica e institucional, lo que pone en evidencia la falta de ejercicio institucional y profesional en la materia.



Si bien el Proyecto CFl estableci6 para cada poligono una superficie promedio de 4 manzanas (equivalente a 7
hectareas)®, como se observa en la Tabla sobre balance de poligonos relevados (Capitulo 2, item 2.2) el
resultado arroja un nimero menor de poligonos (505 sobre 600), una superficie promedio mayor de la prevista
10.3 ha sobre la media prevista de 7 ha) y una superficie total relevada mayor de lo previsto (5200,2 ha respecto
de las 4200 ha previstas).

En relacion con los poligonos propiamente dichos €l proceso de validacion dio lugar a tres instancias que, a
efectos operativos, se denominan: a} poligonos preliminares, b) poligonos de intervencion, y ¢) poligonos de
campo.

a) Poligonos preliminares: Son aquelios generados por el Equipo “Andlisis de Sistemas”, segun criterios que

consideran principaimente fa proporcion de lotes con medidores eléctricos (ver Informe "Anlisis de Sistemas”).

b} Poligonos de intervencion: Son aquellos en los que, de la contrastacion tedrico-empirica entre poligonos
preliminares, criterios basicos™ y criterios de exclusion, son espacializados en un Mapa del Distrito. Se trata de
una informacion muy valiosa para la puesta en marcha efectiva de un Modelo de Gestion que articule
conocimiento y realidad, Provincia y Municipios, habida cuenta que, de la experiencia realizada hasta el
momento! surgen niveles de insatisfaccion variables producto de fa desarticutacion entre ambas esferas de

gobiemo, que reducen la eficiencia del proceso y del resultado final: movilizar suelto urbanizado ocioso.

¢) Poligonos de campo: Son aquelias manzanas y/o fracciones seleccionadas con el gobiemo local como las
mas representativas de los poligonos de intervencion y que se ajustan al criterio de supefficie determinado
previamente. En estos poligonos el Equipo “Analisis Territorial” aplica con exhaustividad el Instrumento de
Registro y construye las Bases de Datos para que ef Equipo “Anilisis de Sistemas” realice e! Sistema de

Informacion Geografica integrado por mapas de los poligonos y los distritos seleccionados por el Proyecto.

En la instancia “validacién de poligonos” la (itima tarea del Equipo “Analisis Teritorial” consiste en la generacién

de los archivos digitales (shapes) correspondientes a los poligonos de intervencion y a los poligonos de campo.

¥ Esta superficie surge de considerar una manzana-ipo (120 m de lado = 14.400 m2) y una calle-ipo (20 m de ancho, a razén de cuatro "media-calle®
por manzana = 4.800 m2), lo que da un total de 19.200 m2, equivalente a 1,92 ha.

19 En resumen se frata de suburhio débil, borde urbano, cementetio industrial e intersticio urbano.

1 Esta afirmacion se apoya en la totalidad de los municipios en fos que ef Equipo “Analisis Teritorial" ha trabajado hasta el momento en este
Contrato. Dicha situacién se ha replicado en los 134 municipios bonaerenses en los cuales nuestro Equipo de Investigacion ha trabajado en fos
aitimos 21 afios. Los niveles de eficiencia en los modelos de intervencion se logran superando el trabajo exdusiva con informes, para incorporar el
trabajo concreto con los funcionarios provinciales y municipales Gue seran finalmente quienes promuevan y ejecuten el cambio.
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1.2 - INSTRUMENTO DE REGISTRO Y CONSISTENCIA TEORICO-EMPIRICA

Considerando criterios basicos mencionados, para disefiar el instrumento de registro se realizaron
aproximaciones sucesivas al objeto de estudio. Se comenz6 en un barrio def Partido de Berisso (Villa Progreso)
que se ajusta al objetivo general del Proyecto, donde integrantes del Equipo “Anlisis Temitorial” vienen
trabajando con actores locales (vecinos y gobiemo local) desde hace méas de un afio. Esta situacién permitio
aproximar conocimiento (objetivos del Proyecto UGEIF-CFI) y realidad (trabajo empirico previo en la

microescala).

Las entrevistas con vecinos, referentes del gobiemo local y en la inmobiliaria que opera en ia zona de Berisso,
se complementaron con sucesivos registros realizados mediante observacion directa por cuadra y por vivienda.
Ambas técnicas de relevamiento permitieron reafizar los primeros ensayos cartograficos de resultados de las
tres dimensicnes de andlisis mencionadas. Tanto las entrevistas como la guia de observacion directa preliminar
y la cartografia-piloto realizadas fueron trabajadas con los demas consuitores y con la coordinacion institucional
del Proyecto {(UGEIF, gobiemo provincial).

Esta forma de investigacion tedrico-empirica permitio establecer mejores relaciones entre el conocimiento y la
realidad, entre los teritorios pensados previamente y los territorios reales, los trabajados en campo. A partir de
|2 experiencia en Berisso, comenzd una segunda etapa en el Municipio mas poblado y complejo de la Provincia:
La Matanza.

La observacion directa exhaustiva (por manzana) y la entrevista a informantes calificados en tres poligonos de
La Matanza contribuy6 a realizar con fa Coordinacion UGE!F-Proyecto CFi el ultimo ajuste en el disefio del
instrumento de registro. Dado el volumen de la tarea (00 poligonos previstos) se considerd oportuno que la
denominada “Planilla de Viaje" tuviera la maxima coordinacion y encaje con el Equipo “Anélisis de Sistemas”,

para confribuir al logro de un producto digital fil para los otros Consultores del Proyecto CFI.

El bitimo ajuste acordado con la Coordinacion UGEIF del Proyecto CFl, luego de las experiencias en Berisso y
en La Matanza, permitio dar operatividad al instrumento de registro y establecer un plan de trabajo para las
tareas a realizar por el Equipo "Andlisis Territorial® en cada uno de los poligonos. Se trabaj6 con: a) trabajo de
campo: observacion directa en terreno, b} entrevistas a funcionarios, referentes locales y martilieros, y ¢) fuentes

cartogréficas secundarias, de la siguiente manera:

a) Trabajo de campo: La planilla de relevamiento contiene los siguientes items:
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* Tipo de vivienda: dominancia de tipo de vivienda por frente de manzana (mamposteria completa, mamposteria

incompleta o casilla)

»  Nlmero de lotes ocupados

= Usos no residenciales (comercio, industria, talleres, efc.)

* Porcentaje de baldios por poligono {dato a obtener con informacion de UGEIF)

= Datos de mercado de suelo: carteles de oferta inmobiliaria, venta particular, nombre y teléfono, presencia de

agrupamientos de loteos

= Nuevas obras previstas en el poligono (cartelerias con datos de planes de infraestructura y otros)

b) Entrevistas: Se definieron tres tipos de entrevistas: funcionario municipal, referente local y martiilero

Contenidos minimos de la entrevista al funcionaric municipal: Se realizaba una entrevista previa con un
funcionario municipal para identificar un contacto que pueda proporcionar la informacion pertinente: Secretaria de
Obras Publicas, Secretaria de Hacienda, Direccion de Tierras, otros. En esta/s entrevista/s, con el mapa de
poligonos ya definido, se indagaba acerca de la prevision de alguna obra (infraestructuras, equipamientos, otras)
en la zona del poligono y se procedia a asignar el dato al poligono.

Contenidos minimos de la entrevista al referente local: Se realiza una entrevista a un referente local del poligono
(vecino o integrante del gobiemo {ocal). Con el mapa de! poligono identificado se indagaba en tres items:
dinamica de ocupacion (alta, media, baja, estable, en retroceso), mercado de suelo (valor del lote,
documentacion: con-sin boleto, mercado formal / informal) y conocimiento de nuevas obras y acciones {redes de
sefvicios, nuevos emprendimientos, programas de obra publica, privada, cooperativas, otros). En los casos en
que el Municipio no disponia de cobertura de servicios actualizada, se indagab con el referente en informacion
sobre redes de energia electrica, alumbrado publico, agua corriente, de desagiies cloacales, pavimentos, gas
natural, desagiies pluviales y recoleccion de residuos.

Contenidos minimos de la entrevista al martillero: Dado que la informacion referida al mercado de suelo se
obtenia previamente de tres fuentes'?, esta entrevista se realizaba luego de las anteriores como complemento de
la informacion obtenida previamente. En caso de que un poligono no tuviera referencia alguna al tema
inmobiliario, se realizaba una entrevista a una inmobiliaria con trayectoria en la zona. Vale decir que,
operativamente, se procedia de la siguiente manera: primero se registraba en el campo la carteleria con
identificacion de la inmobiliaria o los datos de venta de particulares, luego se complementaba con entrevista a
referentes locales, a continuacion se realizaba la consulta personal o telefonica sobre valor del lote, oferta formal,
forma de venta (lotes aislados o agrupados) y finaimente -en caso de no disponer de informacion por estos tres
medios- se realizaba una entrevista personal o telefénica a la inmobiliaria mas importante que operara en la zona

12 Se Irata de: a) trabajo de campo, a partir de la identificacion de la carteleria con ofrecimiento de lotes, b) entrevista con el referente
local y ¢) entrevista con el martillero, identificado previamente con la cartelerta en terreno.
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def poligono. La consulta mediante cuatro formas diferentes de obtencion de datos no era obstaculo en cuanto a
consistencia de la informacidn debido a que estaba prevista la generacion de campos para cada fuente.

c) Fuentes cartograficas secundarias: La informacion de redes de servicios y equipamientos se obtenia de

diversas fuentes. La misma se geomeferenciaba para su transformacion posterior a un indice que valorara las

dimensiones “condiciones de infraestructura y servicios” y “caracterizacion socio-urbana” de todos los poligonos.

Se trata de las siguientes variables:

Red de agua comiente (Gobiemo local)

Red de desagiies cloacales (Gobiemo local)

Red de pavimentos (Gobiemo local)

Red de alumbrado publico (Gobiemo local)

Red de desagiies pluviales (Gobiemo local)

Recoleccién de residuos (Gobiemo local)

Red de energia eléctrica (Gobiemo local)

Red de gas natural (Gobiemo local)

Localizacion de establecimientos educativos (Mapa Escolar, DGCyE, Pcia. de Bs.As.)
Localizacion de establecimientos sanitarios (Ministerio de Saiud, Pcia. de Bs.As)

Red de transporte piblico (Gobiemo local / Proyecto Atlas Escolar: Dpto. de Geografia UNLP-DGCYE)

Estas fuentes cartograficas permitieron definir [a proporcion de redes de servicios para cada poligono y

los metros del equipamiento /vialidad / transporte méas cercano al centro de cada poligono. De esta manera, por

cada uno de los poligonos se construy6 un indice que registraba: la presencia en cada poligono de servicios de

agua corriente, cloacas y todas las redes de las que se obtuviera informacion, y cantidad de metros entre e

centro de cada poligono y escuela / establecimiento de salud / transporte publico / pavimento mas cercano.

La informacion asignada por manzana o por subpoligono (fraccion catastral o parcela rural en borde urbano)

relevada en campo se refiere a los siguientes items:

Caratula de identificacién de uso dominante

Entorno (usos det suelo dominantes del entorno)
Centralidades
Centrafidad bamial
Centralidad a partir de Delegaciones Municipales
Centralidad Municipal {lecalidad cabecera)

Accesibilidad (en refacién con ef pavimento mas proximo al centroide del poligono)

Conectividad (en relacién con el transporte piblico colectivo més proximo al centroide del poligono)
Lotes ocupados totales, por manzana o fraccion

Dominancia por tipo de vivienda
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» Presencia de asentamientos (se consigna aparte de los tres tipos de vivienda por su diferente condicion dominial)

e Usos no residenciales desagregados en:
Comercio
Culto
Establecimiento sanitario
Establecimiento educaftivo
Taller o galpones
Industria, gran industria {en funcionamiento o sin actividad)
Club, recreativo, deportivo
Actividades productivas primarias (hortifloricultura, criadero de aves, elc.)
Porcentaje de baldios
Presencia de basurales
Cavas o tosqueras

¢ Redes de Servicios
Existencia de redes Agua
Gas
Cloacas
Ctras

e Mercado de Suelo
Presencia de carteles de venta de lotes (nombres, teléfonos, direcciones)

» Foto de un sector representativo del Poligono (Ver Anexo al Informe Final)

En el proceso de contrastacion conocimiento-realidad orientado a lograr una consistencia teérico-empirica de

los poligonos en tiempo y forma, tuvieron lugar algunas situaciones que a continuacion se explicitan:

- Cambios en la unidad minima de analisis espacial
- Incorporacién de poligonos con baja proporcion de suefo ocioso
- Informacion de mercado inmobiliario

- Cambios en la Unidad Minima de Anilisis Espacial

En una primera etapa el relevamiento de campo se realizd por frente de manzana: ante 1a no disponibilidad de
informacion correspondiente a ciertas variables, el relevamiento se continud por manzana o fraccién en
algunas variables, mientras que en otros casos se relevd a escala de poligono. En la medida que los
denominados “pre-poligonos” o “poligonos preliminares” realizados por el Equipo Sistemas de Informacion se
contrastaban con la realidad mediante entrevistas del Equipo Analisis Territorial con referentes conocedores de
la problematica en cada gobiemo local, fue teniendo lugar una situacion derivada nuevamente de la
contrastacion conocimiento-realidad: el mismo proceso de relevamiento fue derivando a lugares mas periféricos
(donde la manzana no es la (nica unidad de analisis espacial, sino que se incorporan fracciones rurales, quintas
y chacras catastrales); asi, en las planillas de campo se terminaba registrando una Gnica unidad que era todo el
poligono.
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En la practica, a la hora de interpretar, leer y representar los datos tenian lugar niveles de desacuerdo y de
confusién significativos producto de la heterogeneidad y las diferencias de criterios con la que se relevaron y
cargaron las diferentes variables. El criteric mas simple, a pariir del cual podia preverse el establecimiento de
correlaciones espaciales, estadisticas y de informacion cuantitativa y cualitativa basicas fue derivar todos los
registros de |a tabla a la unidad de anélisis espacial “poligono”. En definitiva, una Politica de Movilizacién de
Suelo Ocioso no se disedia por lote, sino por agregados teritoriales de superficies equivalentes a poligonos o
por lo general de superficies mayores a éstos. La posterior instrumentacion de un Programa con estos fines es la

que incorpora -en |a aplicacion concreta- el trabajo lote por lote, 0 manzana por manzana.

- Incorporacion de Poligonos con Baja Proporcién de Suelo Ocioso

Se trata de poligonos que, habiendo sido aprobados en las dos instancias -poligono preliminar y validacién de
gobierno local- fueron relevados en terreno por el Equipo Analisis Territorial y presentaron a la vez condiciones
para ser incorporados al Proyecto’. En aquellos casos en que los poligonos ya estuvieran relevados en su
totalidad o en una superficie equivalente al minimo del poligono planteado por el presente trabajo, se tomoé Ia
decision de incorporarios al presente Informe CFl habida cuenta que, alin considerando su baja proporcion de
suelo ocioso sobre ef total del poligono respectivo, se trataba de casos (tiles y representativos a la hora de
definir politicas de movilizacidn de suelo ocioso.

La utilidad y representatividad de estos poligonos -alin representando escasa proporcién sobre el total de
poligonos relevados- es importante por cuanto pueden integrar un Modelo de Gestion de Suelo Ocioso en
lugares diferentes a los cuatro patrones de ocupacion y apropiacion territorial: 1-suburbio débil, 3-borde urbano,
2-intersticio urbano y 4-cementerio industrial. Se frata en estos casos de una quinta modalidad que podemos
denominar “suburbio en consolidacion”.

- Informacion de Mercado Inmobiliario

La dificuitad en el acceso a informacion de mercado inmobiliarfio ha sido uno de los principales obstaculos
epistemoldgicos y epistemofilicos del Proyecto. Epistemolégicos por la restriccion al conocimiento sistematizado
de valores de venta de lotes baldios en $/m2 para microespacios de escasas manzanas; y epistemofilicos, por
tratarse de un tema sensible, relacionado a niveles de desconfianza variables en operaciones donde ta tenencia
y la situacion dominial del suelo no es totalmente clara. Esta circunstancia condujo a tomar la determinacion de
obtener el valor en $/m2 baldio por poligono, o en su defecto por bario o localidad.

13 Se trata de "poligonos preliminares’ ("prepoligonos”) validados en los municipios, en los cuales, luego del relevamiento en terreno,
se constaté una baja proporcion de suelo ocioso, pero nunca nula. Por este motivo los mismos fueron incorporados al conjunto de 600
poligones del informe.
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1.3 - CARGA DE DATOS

La carga de datos del Equipo “Analisis Termitorial” tuvo el propésito de ofrecer todos los elementos necesarios
para que el Equipo “Analisis de Sistemas” pudiera construir el SIG para el Proyecto por Poligonc de
Intervencién, por Poligono de Campo y por Distrito.

La informacion disponibie se encuentra asociada al uso dominante de! poligono, niveles de ocupacién y baldios,
usos del suelo, observaciones def entomo, etc. Un nimero considerable de Municipios relevados no disponen —o
bien no ofrecen- cartografia de redes de servicios en formato digital y/o en formato papel. Esta circunstancia,
junto a otras enunciadas entre las seis técnicas de ruptura, contribuy6 a producir retrasos en la carga de datos
total o parcial asociada a las siguientes dimensiones de andlisis: 1) Redes de servicios e infraestructura
(presencia, ausencia, niveles de cobertura, distancia a la red); 2) Centralidad, accesibilidad y conectividad; y 3)
Mercado y valor del suelo.

La informacion relevada se presentd al Equipo “Analisis de Sistemas” en dos archivos por municipio: uno {A) con
|la forma del perimetro de los poligonos (de intervencién y de campo) con los datos generales del mismo, y el
otra (B), con la subunidades espaciales (manzanas o fracciones segun cartografia provista) con datos

particulares para hacer la ficha cartografica de cada poligono.

La descripcion de los campos de los archivos es la siguiente:

(A) validaos074.shp
N_parfido: codigo de partido
Nombre: nombre del poligono si tuviera aiguna denominacién en el municipio, toponimia relevante o barrio en el que esta
inserto
BT porcentaje baldio total del poligono, se consigna soto sobre el &rea relevada, es decir, no se tiene en cuenta para realizar
la cuantificacion (por ejemplo ia parte del poligono no relevada por estar consolidada).
UDP: uso del suelo dominante del poligonoENTORNO: se describen sintéticamente los usos del suelo del entormo u otros
elementos relevantes a tener en cuenta que estan limitando con el poligono. Puede hacerse una descripcion general si el
entormo inmediato es homogéneo o una descripeion por frentes segin puntos cardinales.
CEN_B: se consigna la cantidad de cuadras al centro de consumo cotidiano.
CEN_M: se consigna la cantidad de cuadras al centro de escala municipal, tramites de municipales, bancos, consumo
jerarquizado.
ACC: se consigna la cantidad de cuadras al pavimento mas cercano con acceso a vialidades primarias o secundarias.
CONEC: se consigna la cantidad de cuadras a la parada de transporte pablico méas cercano.
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MPP. SRD, CD: éstas son categorias internas donde se consignan modiﬁcacion&s‘del perimetro del poligono en campo por
recomendacion del referente murticipal, redibujos de cartografia por incompatibilidad de usos, y desestimaciones de la
cartografia por catastro inexistente en terreno.

CONS: identificador de poligono no relevado por elevado nivel de consolidacion.

(B) carga074.shp
N_poligono: identificador del poligono.
CONS. identificador de manzanas o fracciones no relevadas por elevado nivel de consolidacion.
FOTO: cidigo de foto fomada
AMZ: presencia o ausencia de amanzanamiento clasico.
ATO: presencia o ausencia de asentamiento, toma u ocupacién de hecho.
DTviv: dominancia tipo de vivienda, MC mamposteria completa, Mi mamposteria incompleta, C casilla.
LOa: lotes ocupados por viviendas, empresas, equipamientos, explotaciones productivas, etc.
LOr: lotes ocupados en términos relativos, aproximacion en rangos por dificuitades de relevamiento (visibilidad, acceso, etc.).
LOTot: se consigna un total de lotes donde se suma la media aproximada y los lotes efectivamente contabilizados. Cabe
aclarar que no se contabilizan lotes formales segln catastro sino por unidades de ocupacion efectiva visibles.
N_COL: cantidad de carteles de oferta inmobiliaria.
ID_iMD: identificador de oferta para contacto con martillero
COM: canfidad de comercios.
EDU: cantidad de establecimientos educativos.
SAN: cantidad de establecimientos sanitarios.
F: cantidad de establecimientos de sequridad.
K_f: cantidad equipamtiento en funcionamiento.
K_NF: cantidad equipamiento en desuso.
K2_F: canlidad grandes equipamiento en funcionamientc (més de una manzana o 1 hectarea)
K2_NF: cantidad grandes equipamiento en desuso.
IND_F: cantidad industrias en funcionamiento.
IND_NF: cantidad de industrias en desuso
GRAN_IND_F: cantidad de grandes industrias en funcionamiento (mas de una manzana o 1 hectarea)
GRAN_IND_NF: cantidad de grandes industrias en desuso
FO: presencia de macizo forestal
GN: presencia y cantidad de explotaciones de ganaderias
CV: presencia y cantidad de cavas o tosqueras
H: presencia y cantidad de explotaciones horticolas
AV: presencia y canfidad de explotaciones avicolas
B: presencia y cantidad de basurales
F: presencia y cantidad de explotaciones floricolas
OTROS: ofros usos, ejemplo stud
0BS: observaciones

N_MANZ: identificador de manzana para el relevamiento de campo
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R: presencia y cantidad de equipamientos de ocio, usos recreativos, clubes, plaza,
S: presencia y cantidad equipamientos de atencion bamial, sociedad de fomento, comedor, culto

1.4 - CRITERIOS PARA UN SIG DE MOVILIZACION DE SUELO URBANIZADO OCIOSO

A partir de las tareas consignadas en los items 1.1, 1.2 y 1.3, el Equipo “Andlisis Temitorial” elabord productos
cartograficos-tipo Utiles para que el Equipo “Andlisis de Sistemas” pudiera construir un SIG-Sistema de
Informacidn Geografica (o Sistema de Informacion Territorializada) orientado a |la generacion de los insumos que
demanden las actividades del Proyecto, y al registro de los datos, observaciones y evaluaciones que se deriven
de sus actividades.

La organizacion def Sistema de Informacién Geografica propuesta a continuacion intenta reflejar los desarrollos
realizados en los diversos estudios que fleva a cabo la UGEIF, con &! objetivo explicito de constituir un
instrumento al servicio de una futura gestion para movilizar suelo ocioso en interaccion entre la Provincia y tos
Municipios. Considerando estos aspectos se prbpone la siguiente estructura analitica preliminar para el SIG
“Movilizacidn de Suelo Ocioso” en la Provincia de Buenos Aires, 1a cua! sera objeto de analisis y consenso

con los demas integrantes del Proyecto en el proximo periodo.

Provincia de Buenos Aires: 134 Distritos y 34 Disfritos seleccionados.
Municipios (Distritos) ordenados por regitn en:
1-Metropolitana Norte,
2-Metropolitana Oeste,
J-Metropolitana Sur,
4-Interior Bonaerense Norte y Centro,
5-Interior Bonaerense Sur,
Municipio (Distrito). Poligonos de Intervencion y Poligonos de Campo
Comprende catastro urbano y rural
Municipio {Distrito) Cobertura de Servicios
Comprende Poligonos de Intervencion y Poligonos de Campo
Municipio (Distrito) Accesibilidad, Conectividad y Centralidad
Comprende Poligonos de Intervencion y Poligonos de Campo
Municipio (Distrito) Porcentajes de Baldios
Comprende Poligonos de [ntervencidn y Poligonos de Campo
Poligono de Campo
Comprende:
Ubicacion del municipio en la provincia de Buenos Aires.

Localizacion del Poligone en el Municipio.
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Ficha General del peligono:
uso del suelo dominante
entorno inmediato
porcentaje {otal de superficie baldia
indices integrados de infraestructuras de servicios
indices de coneclividad, de accesibilidad y de centralidad
{en proceso de elaboracitn)
foto representativa de un sector del poligono
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CAPITULO 2
RESULTADOS Y AREAS DE POTENCIAL INTERVENCION

El presente capitulo describe en sus primeros apartados el disefio del instrumento de registro y la memoria de lo
actuado. Seguidamente, se presentan: resultados, bases de datos, los productos cartograficos, y criterios de
ponderacion de areas.

Descripcion de los campos de la Matriz de Analisis Teritorial para la tarea de campo, descripta en los Atributos
de la Base de datos (pag 21; 2.1); Los resultados obtenidos se sistematizaron en el presente informe del
siguiente modo: se elabord una base de datos con los archivos digitales (los campos completos se pueden
consuitar en el CD adjunto del informe, Anexo | “Base de Datos”); una resefia estadistica de lo actuado en
cuanto al universo de total de Municipios visitados y la serie estadistica por cada uno de ellos {pag. 25; 2.2);
Cartografia general y tematica: localizacion de los municipios incluidos en el proyecto, poligonos validados y
relevados en el proyecto (pag. 26 - 29; 2.3 de! Informe; Ver CD Anexo Il Cartografia); se describe la tabla de
ponderacion de &reas (pag. 29; 2.4); el Indice de Valoracion Territorial (pag. 31), indice Preliminar de Valoracién
Teritorial (pag. 35), Subindice de Valor de Suelo (pdg. 37; 2.4); Anilisis espacial de contexto (pag. 42; 2.5);
indice preliminar de receptividad del Proyecto SOU en Gobiemos Locales (pag. 49; 2.6)
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2.1 - BASES DE DATOS Y ARCHIVOS DIGITALES

A modo de sistematizacion del relevamiento de campo desarrollado por el Equipo de Andlisis Territorial entre
enero y octubre de 2005 en los Anexos: | Base de Datos y Archivos Digitales “Areas de Posible
Intervencion”, 1l Cartografia, 1il Otros Registros: Mercado de Suelo, informes y IV Archivos Fotogréficos.
Se presentan una serie de mapas (archivos de imagen), bases geomeferenciadas (shape) y bases de datos
{tablas).

Shape (2):
validados_505.shp
Indice_488.shp

Tablas (3):

Base de Datos 505 poligonos.xls
Base de Datos IVT 488 poligonos.xls
Cédigos de municipios.xls

En los archivos de tabla y cartografia digital mencionados se brinda informacion referente a los atributos de cada
uno de los poligonos relevados de los 34 municipios.

Los campos que se detallan en la tabla a continuacion dan cuenta de las caracteristicas territoriales del area de
insercidn de los poligonos y de su entomo inmediato. Las variables involucradas son:

» uso del suelo del poligono

e uso del suelo del entomo

e centralidad barrial y municipal

o accesibilidad

e conectividad

+ tipologia de vivienda

» nivel de ocupacion residencial

¢ nivel de vacancia {baldio}

e asentamientos y/o tomas

» redes de servicios (luz, agua, gas, cloaca)

e prevision de obra pablica

e oferta inmobiliaria in situ
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Atributos de la Base de datos

CAMPO

REGISTRO

DEFINICION

N_poligeno

Cadigo

MNumeto del poligono

N_partido

Cddigo

Cadigo del partido o municipio

BT

Porcentaje

Baldio total, se estima aproximadamenie ef porcentaje de la superficie de la unidad
espacial analizada que se presenta como sin uso aparente

uDP

Texto descriptivo

Uso del suelp predominante, se consigna el dato mas representativo del poligono, pero
se cargo en formato texto tal cual se registré en la salida a campo

S_UDP

RA
RM
RB
MH
PP
c

A
EQ
RE
SUA

El Objetivo det campo S_UDP es poder presentar en 11 categorias homogéneas el tipo
de ocupacion del suelo que domina en el poligono, de modo tal poder representar
cartograficamente una primera generalidad dei poligono.

Para mayor especificacion def tipo de ocupacién se encuentran los campos UDP,
ENTORNO, OBS donde se consignan una serie de textos descriptivos que junto a
atros datos de |2 planilla de campo ampiian la informacién sobre el uso del suelo del
paligono, Es decir, posteriormente existen campes en la tabla que pemmite identificar de
modo méas desagregado si el Productivo Primario se trata por ejernplo, de un uso
agricola, ganadero, horticola, avicola, floricola.

RA- Residencial ocupacién alta: se consigan mas de 2/3 de la manzana ocupado
con edificacion, independientemente de la tipologia edilicia residencial, sobre [a cual
otros campos provee informacion complementaria

RM- Resldencial ocupacion media: entre 1/3 y 2/3 de la manzana ocupado con
edificacion, independientemente de la tipologfa edilicia residencial, sobre la cual otros
campos provee informacidn complementaria

RB- Residencial ocupacion baja: menos de 1/3 ccupado de la manzana ocupado
con edificacidn, independientemente de la tipofogia edilicia residencial, sobre la cual
ofros campos provee informacitn complementarta

MH- Mixto o heterogéneos: se caracterizarse por un uso combinado sin dominancia
precisa, con configuraciones posibles que mixturan usos productives con residenciales
y comerciales, etc.

PP- Produccion primaria: se consigna actividades agricolas o ganaderas, horticuttura,
floricultura etc.

C- Comercial o Corredor: se consigna usos de dominancia comercia (auque
aparezcan combinados con residencias) y corredores de circulacién y consumo.

IA- industrial y asociados: se consigna usos industrial, junto con infraestructura de
almacenamiento como galpones y depdsitos.

EQ- Equipamlentos: se consignan grandes aéreos, ferroviarios, militares, sanitarios,
educativos, cementerios,

RE- Recreativos: se consigan equipamientos recreativos y de esparcimiento, clubes,
campos de deportes, espacios verdes, etc.

SUA- Sin uso aparente: se caracterizan por los loteos baldios y lugares que en
apariencia no manifiestan tener ninglin usa det suelo.

D- Poligonos descartados: idem estado descartado

ENTORNO

Texto descriptivo

Se trata de {dentificar el uso del suelo predominante pero del entomo, se cargo en
formato texto tal cual se registré en la salida a campo

CEN_B

Cantidad

Se consigna la distancia en cuadras al centro de consumo barrial mas cercano

CEN_M

Cantidad

Se consigna la distancia en cuadras al centro administrativos y de consumo municipal
mas cercano

ACC

Cantidad

Se consigna la distandia en cuadras al pavimento mas cercano que conecte con una
viglidad primaria
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CONEC Cantidad Se consigna la distancia en cuadras al recorride del transporte publico mas cercano en
€l drea del poligono o en ef entomno inmediato (en frente o a una distancia menor a 100
mts)

Gas P/A Se consigna {a presencia o la ausencia de la red de gas

Luz PiA Se consigna fa presencia o 1a ausencia de la red de energia eléctrica en el area de!
poligono o en el entorno inmediato (en frente o a una distancia menor a 100 mts)

Cloaca PIA Se consigna [a presencia o la ausencia de |2 red de cloaca en el &rea del poligono o
en el entomo inmediato (en frente 0 a una distancia menor a 100 mts)

Agua PIA Se consigna a presencia o la ausencia de la red de agua potabte en el &rea dal
poligono o en el entomo inmediato {en frente o a una distancia menor a 100 mis)

P Obra Pub Texto descriptivo Se consigna la prevision de obra piblica, en término de obras de infraestructura

- - (desagles, pavimentos, ete), redes de servicios, y olros programas, como por ejemplo,
planes de vivienda, etc.

NEAR_DIST Cantidad Se consigna Iz distencia en metros al equipamiento sanitario mas cercano

NEAR_DIST Cantidad Se consigna la distancia en metros al establecimiento educativo mas cercana

1D POLI| Cddigo ldentificador (nico del poligono construido con el cadigo del partido y €l numero de

- poligono

FOTO SINO Se consigna la disponibilidad o no, de toma fotogréfica en campo del poligono

ATO SINOC Se consigna |a presencia 0 ausencia de asentamientos, tomas u ocupaciones de
hecho

DTviv MCAC Se identifica el tipo de construccitn predominante de las residencia del poligono
analizado, Se establecen 2 categorias bdsicas |a [a presencia o ausencia de
asentamientos, tomas u ocupaciones de hecho

LOa Cantidad dentro del Se consigna ia cantidad de lotes ocupados por viviendas, contados en términos

poligono absolutes

LOr Cantidad dentro de! Se consigna la cantidad de lotes acupados por viviendas, en rangos estimados debido

poligono a las dificuttades de observacion producto de las caracteristicas del temeno

LOTot Cantidad dentro del Se consigna la cantidad de lotes ocupados por viviendas, sumando los LOa mas una

poligono media del rango de LOY
N_COL Cantidad dentro de! Se consigna la cantidad de cartetes de oferta inmobiliaria
poligono

COM Cantidad dentro del Se consigna |a cantidad de comercios
poligono

EDU Cantidad dentro del Se consigna la canfidad de establecimientos aducatives
poligono

SAN Cantidad dentro del Se consigna la cantidad de establecimientos sanitarios
poligono

P Cantidad dentro del Se consigna la cantidad de establecimientos de seguridad (comisarias)

poligono

K_F Cantidad dentro del Se consigna la cantidad de unidades funcionales vinculadas a equipamientos de

poligono menos de una manzana o una hectrea que se encuentra en funcionamiento

K_NF Cantidad dentro del Se consigna la cantidad de unidades funcionales vinculadas a equipamientos de

- poligono menos de una manzana o una hectirea que se encuentra en desuso
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K2 F Cantidad dentro del Se consigna la cantidad de unidades funtionales vinculadas a equipamientos de mas
- poligono de una manzana o una hectdrea que se encuentra en funcionamiento
K2 NF Cantidad dentro del Se consigna ia cantidad de unidades funcionales vinculadas a equipamientos de mas
- poligono de una manzana o una hectarea que se encuentra en desuso
IND_F Cantidad dentro del Se consigna la cantidad de unidades funcionates vinculadas a la actividades industrial
- poligono de menos de una manzana o una hectirea que se encuentra en funcionamiento
IND_NF Cantidad dentro del Se consigna la cantidad de unidades funcionales vinculadas a a actividades industrial
- poligono de menos de una marzana o una hectarea que se encuenira en desuso
GRAN IND F Cantidad dentro del Se consigna la cantidad de unidades funcionales vinculadas a la actividades industrial
- poligono de mas de una manzana o una hectirea que se encuentra en funcionamiento
GRAN _IND_NF Cantidad dentro del Se consigna la cantidad de unidades funcicnales vinculadas 2 1a actividades industriai
- - poligono de mas de LUna manzana o una hectarea que se encuentra en desuso

FO Cantidad dentro del Se consigna la cantidad de madizos forestales
poligono

GN Cantidad dentro det $e consigna la cantidad de unidades funcionales vinculadas a la actividades
poligono agropecuarias, fundamentalmente ganaderia extensiva

cv Cantidad dentro del Se consigna la cantidad de cavas o tosqueras
poligono

H Cantidad dentro del Se consigna la cantidad de unidades funcionales vinculadas a la horticultura
poligono

AV Cantidad dentro del Se consigna la cantidad de unidades funcionales vinculadas a la avicultura
poligono

B Cantidad dentro del Se consigna basurales
poligono

F Cantidad dentro del Se cansigna la cantidad de unidades funcionates vinculadas a la floricultura
poligono

OTR(OS Cantidad dentro del Se consigna Ja cantidad de unidades funcionales vinculadas a akjin emergente en
poligono y Texto terreno
descriptivo

OBS Texto descriptivo Observaciones

R Cantidad dentro dal Se consigna {a cantidad de unidades funcionales vinculadas a equipamientos
poligono recreativos, de esparcimiento, clubes, espacios verdes, atc.

S Cantidad dentro del Se consigna la cantidad de unidades funcionates vinculadas a equipamientos
poligono comunitanios, sociedades de fomento, comedores, iglesias, efc.

Estado RAD Este campo identifica poligonos relevados sin inconvenientes (R), potigonos que fueron

descartados por errores en la seleccidn por parte de los referente municipales, por
elevados niveles de consolidacion, por razones de seguridad que imposibilitaron el
relevamiento, etc. (D}, poligonos que fueron refevados parcialmente porque parte de!
potigono se descarld para los fines del proyecto, siendo la razén predominante el nivel
de consolidacidn de la trama urbana (1)
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2.2~ MEMORIA DE POLIGONOS VALIDADOS

Como se observa a continuacion en |a tabla “Balance estadistico final", fueron relevados 505 poligonos que
totalizaron 5200,2 ha en los 34 Municipios (o Distritos) del proyecto de referencia (Ver CD Anexo |: “Base de
Datos™).

Algunos aspectos que surgen del andlisis de la tarea realizada son los siguientes:

e El Distrito en el que se relevaron menos poligonos (3) es de los 34 Distritos del Proyecto aquel con
menor proporcion de suelo ocioso (General San Martin)

» Los Distritos en los que se relevaron mas poligonos {entre 29 y 35) son, entre los 34 Distritos, aquellos
mas extensos y pobiados (La Plata y General Pueymeddn) o bien aquellos con mayor extension de
espacios pefiurbanos y/o de suburbio débil (La Matanza y Merio)

o EfDistrito en el cual se relevd la mayor superficie absoluta es el méas poblado de la Provincia de Buenos
Aires (La Matanza)

Los campos de la tabla adjunta significan lo siguiente:
VT indice de Valoracion Termitorial
N_partido: correspande al cadigo del municipio
Cantidad de Poligonos: corresponde a la cantidad fotal de poligonos relevados en campo por Municipio
Area Minima (en Hectéreas): corresponden a la superficie minima relevada en campo
Area Méxima (en Hectareas): corresponden a la superficie maxima relevada en campo
Area promedio (en Hectareas): se identifica el promedio de superficie relevada por Municipio
Area Total relevada por Municipio (en Hectareas): se suma el total de la superficie relevada en campo
Porcentaje de Area relevada: cofresponde af porcentual correspondiente para cada municipio sobre el total relevado
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Estadisticas de dreas por municipio

Area P Arep fras ?&%3 P——
Minlma %éxémﬁ{m pmg;fﬁ% mg‘gfﬁ& %ﬁﬁg@
. {en ha) ha) Municiplo « Munidginlo relevada

A, Brown 4 4 16,5 .0 Qo 2 1,8
Banla Blancs 7 20 1.1 35,8 1d, 2 2437 4.7
Brandsen 13 2l 1.1 7.6 a,5 91,3 1,8
Campang 14 & 1.0 10.9 7.4 42 6 0.8
E Echeveria 30 i0 1.9 49 4 11,8 1159 2,2
Florencio Vargls 32 20 0.4 e 5.8 136.0 2,58
Gral Rodrigues 48 15 1.3 58 3.6 3.8 1.0
Gral San Martin 47 3 3.7 225 10,1 30.3 0.6
La Piata 55 259 2.2 19,6 P 2053 3,9

igre 57 16 1,2 13.9 5.6 89,9 1.7
Lomas de Zamora 63 & 0,4 9.0 2.6 21,7 0.4
%ﬁjﬁﬁ G4 & 1.3 45 8.3 37,7 g7
Marcos Paz 68 & 0.7 a1 3.5 20.9 G4
lLa Matanza 70 31 4,8 81,9 28,5 882,5 17,0
Merin 72 30 2.4 64,2 11,0 329.0 6,3
Moreng 74 24 50 27 4 13,2 ZBG 7 52
lpilar 84 25 2,6 20,7 10,2 255,0 4,9
Dulimes 86 12 1,7 i0.7 58 70,6 1.4
San Nicolds ) 22 2,8 36,1 188 342.8 6,6
Cafiuelas g9 20 2,3 16,1 7.9 149 0 2,9
San Vicents 100 i85 2.2 33,9 12,3 185,1 3.6
%ﬁ:’i%ﬁ 114 i1 1.1 5.9 3,4 357 0.7
Ersenada 115 o 2,8 #1.,6 iz.6 1222 2.3
Escobar 118 5 3.8 283 14.0 £0.9 iz
Berazategul 120 15 0.6 80,9 id,2 2130 4.1
Pre Poron 129 15 3.4 276 P 7 1155 2.2
Frairs 130 10 5.4 18,4 10,0 49,5 1.9
San Minuel 131 2 3.1 12.6 7,7 61,4 1.2

osé © naz 132 14 2.9 15,1 7.3 106,1 1.9
Malvinas Argenting & 143 12 i,4 12,8 &9 826 1.6
Ihazaingn it 136 7 0.9 Z£1.4 &, 4 445 1,9
Gral Pueyrreddn 0,447 200 34 0,9 156 5.3 179.8 35
La Costa e 660 12 7.3 85.3 26,4 317.0 6,1
Fa?;ze 0,417 800 6 2,8 50,7 14,5 87,2 17

505 9,71 5200,& 1000
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2.3~ MAPEO GENERAL DE POLIGONOS VALIDADOS
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Un analisis de las espacialidades absolutas y relativas de los 505 poligonos relevados permite establecer las siguientes
conclusiones preliminares:

e Mas del 90% de los poligonos se localizan en bordes urbanos, sean éstos suburbio débil o borde urbano
propiamente dicho; existiendo asimismo una relacién directa con la totalidad del universo estudiado, se trate de
Conurbano o Interior.

e En algunos municipios de segunda corona metropolitana fa espacialidad relativa cobra peso en lo relativo a los
denominados “arcos inter-ejes de crecimiento metropolitano™ esta situacién se verifica particulamente en
Florencio Varela, La Matanza, Merio y Moreno.

» La mayor presencia de intersticios urbanos y cementerios industriales tiene lugar en Distritos de la primera corona
metropolitana {Lomas de Zamora, La Matanza norte y General San Martin) y en sectores de segunda
metropolitana consolidada (Tigre, Quilmes y San Miguel).

2.4- PONDERACION DE AREAS

A partir de la investigacion realizada se establecieron tres criterios de ponderacion: a) un indice de Valoracion Teritorial,
b) un Indice Preliminar de Valoracion Territorial, y c) un Subindice de Valor de Suelo, todos ellos Utiles a Ja hora de
poner en marcha una Politica de Movilizacion de Suelo Ocioso en los Distritos objeto de estudio.

El indice de Valoracion Temitorial () y e indice Prefiminar de Valoracion Teitorial (b) se elaboraron en base a
la sumatoria de valores ponderados correspondientes a los criterios basicos y a las variables més significativas
del proceso de organizacion territorial definidas en el marco del Proyecto. Desde esta perspectiva cada poligono
se relaciond con dos de las tres dimensiones pianteadas por el Proyecto: “condiciones de infraestructura y
servicios” y “caracterizacion socio-urbana’, para realizar aproximaciones tedrico-empiricas sucesivas. Se trabajd
con las siguientes variables e indicadores:

Conectividad
Accesibilidad
Centralidad
Establecimientos Educativos
Establecimientos de Salud
Porcentajes de Baldios
Redes de Servicios

Agua comiente

Gas Natural

Desaglies cloacalas

Red de transporte piblico
o Actividades productivas Primarias,

seglin adyacencia a 4mbitos de produccion

Entorno del poligono

El Subindice Valor de Suelo (c) se refiere a la tercer macrovariable denominada “mercado de suetos’. Este subindice se

trabajé de manera aislada a las macrovariables de los indices mencionados, por cuanto se verificé que no se trata de
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variables comparables ni asimilables entre si. Asimismo, dada la notable variabilidad en el valor por m2 de suelo urbano
por motivos de tamario urbano, tamafio de lote, espacialidad relativa y espacialidad absoluta, en los cuatro casos de fuerte
heterogeneidad, se elabord un Subindice para e! conjunto provincial de poligonos comespondientes a todos los distritos
estudiados, y también otro subindice para cada Distrito.

En los tres casos se apunta a lograr indices operativos para la gestion provincial y municipal con consistencia tedrica. Los
ejercicios previos a la elaboracion del IVT siguieron la presente secuencia:
1) Se consideraron los registros con el (timo nivel de actualizacion de carga: archivos de carga de datos (.shp)
para los poligonos validados.

2) Se analizaron los histogramas de frecuencia de los datos y los métodos de clasificacion (Natural Breaks, Jentk
u otro). También se realizaron con la media de los registros y la distribucion estandar.

3) Se interpretd la distribucion espacial de 9 variables basicas: educacion, salud, transporte piblico -conectividad-,
pavimentos -accesibilidad-, centros barriales -centralidad-, agua, gas, cloacas y prevision de obras publicas.

4) Se descartaron del analisis prefiminar las variables asociadas a tipologia de usos del suelo del poligono y del
entorno, centralidad municipal, nivel de ocupacion con lotes urbanos y valor del suelo, por diversos motivos:
incomparabalidad entre variables de nivel nominal policotémico en relacion con ofras de nivel ordinal, falta de
datos, precariedad de criterios de relevamiento y/o inconsistencia de los datos.

Ponderar cada una de la variables no es méas que darle un peso relativo en funcidn de las ofras. La ponderacion
propuesta para el IVT en el presente informe se realiza seguin un criterio de equilibrio de pese entre los servicios
existentes en las areas estudiadas y el peso de la accesibilidad, conectividad y centralidad: 50% servicios
(sistemas de objetos, formas de ocupacion) y 50% conectividad, accesibilidad y centralidad (sistemas de
acciones, formas de apropiacién) Asimismo, en el item servicios, se asigna un peso importante a la
disponibilidad de equipamiento educativo y sanitario entendiendo que refuerzan la funcion de centralidad y se
tratan de necesidades prioritanias.

La primera propuesta de ponderacion de IVT alcanzé un valor maximo modelizable para un determinado poligono de 0.925
y un minimo de 0. Es preciso considerar la incidencia de las distribuciones estadisticas de los datos en dos direcciones: en
primer lugar la construccion de un IVT sobre la base de las medias de los valores municipales; en segundo lugar,
considerando el universo total de los poligonos trabajados por el proyecto. £n principio se consideraba mas consistente
para una politica provincial de movilizacion de suelo urbanizado ocioso la segunda altemativa, en la medida que
garantizara la comparabilidad en un nimero indeterminado de poligonos -miles de poligonos en toda la Provincia- que
permitiera realizar intervenciones en los 134 distritos provinciales. Asimismo cabe sefialar que la exclusion de algunas
variables para el presente {VT no implican su exclusion del Proyecto global: se propone su inclusion en un criterio mas
amplio de viabilidad de intervencion. A raiz de resfricciones en la consistencia de los datos, se propone incluirias como
variables cualitativas de fases diagnosticas o de evaluacion de contexto (no en fases de propuesta o cambio). Sin
embargo, es necesario considerar que ambos criterios de tratamiento de informacién —Provincial o por Municipio- son mas
complementarios que competitivos. Ademas, no son criterios excluyentes.
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Otro aspecto sumamente relevante se refiere al nivel de consolidacion y de arraigo del uso existente en las areas

estudiadas, junto con el nivel de ociosidad o vacancia. Se propone en lo sucesivo realizar una indagacion cualitativa
tendiente a lograr un equilibrio entre el grado de consistencia tebrico-empirica de dichos datos, por un lado, y 1a posibilidad
de aplicarios en fases diagnosticas y de evaluacion de menor incidencia que en fases de proyecto y de intervencion
concreta,

a} Indice de Valoracion Territorial (IVT)
Para la elaboracion de este indice se establecieron cuatro instancias metodoldgicas, a saber:

1.

A partir de los registros de 34 municipios cargados en la base de datos con un total de registros de 505 poligonos
validados.

Se analizo el histograma de frecuencia de los datos y la distribucion espacial de 9 variables basicas (educacion, salud,
transporte plblico -conectividad-, pavimentos -accesibilidad-, centros municipales -centralidad-, agua, gas, cloacas y
previsidn de obras piblicas). Y se establecio una serie de rangos de valor a partir del método denominado Natural
Breaks {Jentk).

Se descartaron del andlisis las variables asociadas a tipologia de usos del suelo del poligono y del entomo,
centralidad barmial, nivel de ocupacion con lotes y valor del suelo, por razones asociadas a ia falta de datos,

Se ponderaron las variables del IVT con la intencion de equilibrar el peso entre los servicios existentes en las areas
estudiadas y el peso de la accesibilidad, conectividad y centralidad. Por ofro lado, se asigné un peso importante a la
disponibilidad de equipamiento educativo y sanitario entendiendo que refuerzan [a funcion de centralidad y se tratan
de necesidades prioritarias. De este modo, el valor maximo modelizable para un determinado poligono es 0.925 y su
minimo 0. Sin embargo, el valor maximo de los 319 poligonos sobre los que se calculé el IVT es 0.825. el valor
mirimo 0.162 y ka media 0.438.

Fiafd :
vt B Fraquency Distribution
Shatictioe:

Count: GE]

Blirdrniine, L1550

Masimien: 1825000

G 139,73

Maan OE3804%
Standard Devighion: 0150578

g6z 43 04 05 08 97 038

Sobre &l total de poligonos que se calculd ef IVT (319 poligonos) se observo en la frecuencia una concentracion en el
nimero de casos entre los valores de 0.3 y 0.5. Para los valores extremos de la frecuencia, tanto maximos como minimos,
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los casos tienen menor indice de repetitividad. En cambio, entre los valores de 0.5 y 0.7 se visualiza la segunda
concentracion en |a distribucion sobre el total analizados.

Tabla de ponderacién propuesta

. (Como se analiza la . Min. Max.
Variable variable? Rangos segin Matural Breaks (3 cortes)  2Coémo so pondera? Posible Posible
Gas Prasencia/Ausencia 1/0pt 0 1
Agua Presencia/Ausencia 1/opt ] 1
Cloacas Presencia/Ausencia 1/0pt 0 1

Previsién de Cantidad de programas,

obra publica obras o servicios 1 pt por unidad ] 3

Distancia 21 pavirmento mas
cercano que conecte con
alguna vialidad primaria {en
cantidad de cuadras)

Accesibilidad <5157 1 >17 057/025/0pt 1] 0,5

Distancia al recormido del
transporte pubtico mas
cercano (en cantidad de
cuadras)

Conectividad <5/ 6171>17 05/025/0pt 0 0.5

: Distancia al centro de
aa"t.'"‘?"df'd consumo barrial mas cercano <4041 7 4041-0262 / >3262 025/0125/0pt 0 0,25
unicipa {en cantidad de cuadras)

Salud Distancia al centro de salud

MéS Cercano (en metros) <1864/ 1864-6508 / ~6508 1/05/0pt 0 1

Distancia al establecimiento
Educacion educativo mas cercano (en <1452 / 1452-3916 / >3916 1/05/0pt o 1
metros)

o 0,925

A continuacion se adjuntan dos mapas en los cuales se representa el resuftado de la ponderacion del IVT (Ver Anexo Il
:Cartografia) La representacion de los datos posee dos tipos de clasificaciones: una basada en una lectura a escala
provincial donde los rangos (bajo, medio y aftos) del IVT se calcularon en relacion al universo de los datos provinciales; y
otra, que intenciona una lectura escala municipal, es decir, permite ver al interior de cada municipio rangos bajos, medios
y altos independientemente del segmento en el que ingrese cada poligono a escala provincial.

Es necesario sefialar la pertinencia del doble andlisis (total provincial y al interior de cada Distrito). Se fundamenta esta
eleccion en que se trata simuftaneamente de una politica del Estado Provincial que intenta aplicarse junto con cada
Distrito. Esto significa que el Estado Provincial puede indagar y evaluar un estado de situacién general de todos los
Distritos; y en el momento de aplicar la politica en un Distrito determinado poder interactuar con cada gobiemo local
reconociendo especificidades propias de cada Distrito.
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En este sentide pueden identificarse casos extremos. Como se observa en la tabla, el VT promedio por municipios es muy
dispar (obsérvese el contraste entre San Nicolas y Cafiuelas, por ejemplo). Mientras que 1a lectura provincial permite
identificar estas diferencias municipales, la lectura local busca crear un escenario de potencialidades a! interior de cada

municipio (ver mapas).
Codligo Nombre de Partido Min_tVT Max_IVT Ave_IVT

3 [A. Brown

7 [ Bahia Bianca 0,253 0,725 0,524
13 | Brandsen 0,163 0,525 0,361
14 | Campana 0,313 0,575 0421
30 | E Echeverria

32 | Florencio Varela 0,375 0625 0,534
46 | Gral. Rodrigusz 0,275 0,325 0,312
47 | Gral._San Martin

55 | La Plata

57 | Tigre 0,488 0,825 0,620
€3 | Lomas de Zamora

64 | Lujan

€8 | Marcos Paz

70 | La Matanza 0,250 0,625 0,392
72 | Merlo 0,263 0,625 0,454
74 | Morano 0,225 0,513 0,371
B4 | Pilar

86 | Quiimes

98 | San Nicolas 0475 0,825 0,680
99 | Cafiuelas 0,225 0,325 0,277
100 [ San Vicante 0,213 0,525 0,300
114 | Berisso 0,325 0,625 0,478
115 | Ensenada 0,225 0,425 0,343
118 | Escobar
120 | Berazategui 0,325 0,725 0,548
129 | Pta Parén
130 | Ezeiza 0.288 0,325 0,313
1311 San Miguel 0,275 0413 0,345
132 { José C paz
133 ! Malvinas Argentina
136 | ituzaingd
300 | Gral Pueyrreddn 0,213 0,813 0,447
600 | La Costa
800 | Zarate 0,325 0,500 0,417

Para lograr mayor legibilidad de la cartografia en el CD (ver Anexo ), se adjuntan archivos de mayor definicion (11_indice
de valorizacion territorial lectura provincial.pdf y 12_indice de valorizacion temritorial lectura municipal.pdf), asi como
también las tablas estadisticas para analizar los datos con mayor detenimiento (ver Anexo |, Base de Datos IVT 488
poligonos.xis).
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b) indice Preliminar de Valoracién Territorial (IC)
La falta de informacién (en gestion) para el calculo del IVT hizo que se ensayara un IVT preliminar (IC) con una menor

cantidad de variables -se excluyeron de la ponderacion los servicios y la prevision de obra pablica (IS)- pero con una

mayor area de cobertura.
Cédigo Nombre de Partido Min_ivt_IC Max_lvt_IC Ave_ivt_IC

3 [ Almirante Brown 0,225 0,325 0,295
7 | Bahia Blanca 0,263 0,325 0,269
13 | Brandsen 0,183 0,325 0,276
14 | Campana 0275 0,313 0,288
30 | E Echeverria 0275 0,325 0,318
32 | Florencic Varela 0,275 0,325 0,314
46 | Gral Rodriguez 0,275 0,325 0,312
47 | Gral San Marntin 0,325 0,325 0,325
55 | La Plata 0,150 0,325 0,300
57 | Tigre 0,283 0,325 0,308
83 | Lomas de Zamora 0,313 0,325 0,323
84 | Lujan 0,275 0,325 0,317
68 | Marcos Paz 0,300 0,325 0,321
70| La Matanza 0,225 0,325 0,300
72 | Merlo 0,263 0,325 0,311
74 { Moreno 0,225 0,325 0,301
84 | Pilar 0,188 0,325 0,280
86 | Quilmes 0,325 0,325 0,325
98 | San Nicolas 0,275 0,325 0,314
99 | Cafluelas 0,225 0,325 0,277
100 | San Vicente 0,113 0,325 0,253
114 | Berisso 0,313 0,325 0,322
115 | Engenada 0,225 (0,325 0,310
118 | Escobar 0,263 0,325 0,308
120 | Berazategui 0,300 0,325 0,323
129 | Pte Perdn 0,225 0,325 0,280
130 | Ezeiza 0,288 0,325 0,313
131 | San Miguel 0,263 0,313 0,295
132 [ José C paz 0,275 0,325 0,309
133 | Malvinas Argentina 0,275 0,325 0,307
136 | ltuzaingo 0,313 0,325 0,321
300 | Gral Pueyrredbn 0,213 0,313 0,264

600 [ La Costa
800 | Zarate 0,300 0,225 0,317

Seguidamente se detalla el nivel de cobertura espacial de cada uno de los indices elaborados:

{C: (indice de centralidad) se calculod para 475 registros. Para el calculo se uso la siguiente férmula con los campos que no
van a figurar en la base de datos de entrega.

[ivt_IC] = ([ivt_acc] + fivt_central] + [ivt_conect] + [ivt_edu] + [ivt_salud})/10
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IS: (indice de servicios) se calculé para 331 registros (se excluye el Partido de La Costa por faltantes de informacion de
establecimientos sanitarios). Para el calculo se uso la siguiente formula con los campos que no van a figurar en la base de
datos de entrega.

[IVL_IS] = ( {ivi_agua] + [ivt_cloaca] + [ivt_gas] + [ivi_prev_ob])/10

IVT: (indice de valor territorial) se calculd para 319 registros. Para el calculo se usé la siguiente formuta con los campos
que si figuran en la base de datos de entrega.

(IVT] = fVLIC] + v_IS]

LIMERAR DE
IRETTORIAL

¢) Subindice Valor de Suelo

A partir del relevamiento de boletines inmobiliarios, consultas a inmobiliarias y la informacion provista por referentes
municipales se indagaron los escenarios del mercado de suelo de los municipios involucrados en el proyecto y se
construyo un indice de $/m2 vinculado a cada poligono o en su defecto al entomo inmediato o barrio proximo.

Al igual que en el mapeo del IVT la representacion de los datos posee dos clasificaciones: una basada en una lectura a
escala provincial donde los rangos (bajo, medio y altos) del valor del suelo se calcularon en relacion con universo de los
datos provinciales; y otra, que intenciona una lectura escala municipal, es decir, permite ver al interior de cada municipio
rangos bajos, medios y altos independientemente del segmento en el que ingrese cada poligono a escala provincial.
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Esta eleccion tiene el mismo fundamento que el tratamiento dado al caso del indice de Valoracién Territorial. Una
circunstancia refuerza esta situacion; la misma esta ligada a fa seleccion de terrenos en suburbio débil o en suburbio en
consolidacion en un amplio abanico de ciudades grandes, medianas y pequefias del territorio argentino: no existe una
relacion directa entre el valor absoluto por m2 de suelo urbanizable, el tamafio urbano y su espacialidad relativa ligada a
condiciones minimas para la expansion urbana. Esta situacion ha contribuido a generar con frecuencia situaciones
problematicas en casos de implementacion del Plan Federal de Vivienda, desde el momento que la relacion “valor del
lote/valor del conjunto de vivienda™ es muy dispar seglin varien fos cuatro criterios mencionados.

WERCADO DE BUBLS




HERCABO DY SURG

Complementariamente a los archivos shape (base geomeferenciada) y tablas (base de datos) se adjuntan una serie de

#

archivos de imagen (mapas) como muestra de las posibilidades de representacion de la informacion sistematizada.

Para lograr mayor legibilidad de la cartografia se recomienda recurrir a los archivos del CD (ver Anexo 1) los cuales
poseen mayor definicion. En dicho Anexo el lector puede consultar la siguiente cartografia:

Grupo A ~ Presentacion 2 escala provingial v de localizacion de los poligonos validados.

2_Localizacion_ampliada. pdf
3_Sector noroeste mba.pdf
4_Sector sureste rmba.pdf
5_Seclor suroeste rmba.pdf

Grupo B - Representacion de variables sintesis a nivel general de los poligonos validados

7_vora de servicks cloaca v agua.od!

& mercado de suslo provingial pdf

9_indice de valor del suslo lectura municipal pdf

10_indioe preliminar de valorizacion teriiorial lectura provinial pdf
11_indice de valorizacion territorial lectura provincial pdf

12_indice de valorizacion teritorial lectura municipal pdf



Grupo C ~ Elemplos de comrelacion posible de datos para areas focalizadas (cruces con informacion censal v atias metronolitano

13 sou_caso_nbi_matanza-merio paf

14 _sou_raso_nbl_morenc-san miguel pdf
15_sou_caso_ssra_matanza-mero.pdi
16_sou_case_ssra_moreno-san miguel pdf
17 sou_caso_ssrc_matanza-medo.pdf

22_sou_caso_aflas_matanza_bpdf
3 _sou_caso_aflas_matanza_c.pdf
24 _sou_vaso_alas_moreno_apdt

25 sou_caso_alias_moreno_b.pdt

DMINARTY




En este mapa se observa un predominio de la categoria Sin Uso Aparente, seguida en menor medida por las de Usos
Residenciales de bajos niveles de ocupacion.

LA OF BEEVICINE - AGUA Y CLGALS

En este mapa se observa que predomina la ausencia total de la cobertura de agua y cloaca o la proximidad inmediata de
dicha ausencia. Algunas excepciones con presencia marcada de al menos uno de los dos servicios son los Distritos de
Zarate, Quilmes, F.Varela, Berisso, La Plata, San Nicolas, Gral. Pueyrredén y Bahia Bianca.

2.5 ANALISIS ESPACIAL DE CONTEXTO

Si se pretende aplicar una politica piblica orientada a movilizar suelo ocioso, una forma de complementar el andlisis, la
indagacion y la evaluacion de los lugares candidatos a trabajar es mediante el analisis espacial de contexto. Considerando
al territorio en la microescala en términos de patrones de ocupacion y apropiacion territorial —tales como suburbio débil,
intersticios urbanos y otros- resulta (til analizar indicadores de contexto en la mesoescala. Si bien no constituyen un

requerimiento implicito en los términos de ref ia del p te Proyecto, se ofrecen a continuacion trece aplicaciones
(Mapas 13 a 25) realizadas con SIG a partir de fuentes de informacion de instituciones piblicas debidamente citadas en
cada documento.

Se trata de indicadores sociales (NBI, disponibilidad de agua, de cloacas, viviendas tipo b) y de usos del suelo reales por

parcela rural y manzana. Al correlacionarse con los poligonos de UGEIF-CFi estas cinco varables mencionadas
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constituyen indicadores de “sistemas de objetos y sistemas de acciones” (Milion Santos; 2000, Cap. 2 y 3) interpretables
respectivamente en términos de patrones de ocupacion (objetos) y de apropiacién territorial (acciones). Los mapas del
Grupo C son un conjunto de ensayos de cruces posibles de informacion complementaria con los poligonos relevados con
el fin de enriquecer la toma de decisiones. En la cartografia adjunta se define una serie de escenarios temitoriales a
partir de los radios censales del INDEC (2001) basados en las necesidades basicas insatisfechas, las carencias de
cobertura de red de agua potable, red de cloacas y tipo de vivienda con el objetivo de evaluar los escenarios donde se
encuentran los poligonos relevados (Mapas 13 a 20). Con la misma finalidad, en ofra serie de cartografia temética {Mapas
21 a 25) se superponen 23 usos reales del suelo por parcela rural y manzana del Proyecto de investigacion “Atias
Metropolitano Buenos Aires” {Expte.73340/03. Equipo Territorio y Gestion, CIGEO,UNLP-CIC-CONICET) permitiendo
evaluar el uso del suelo del entomo inmediato del poligono.

En términos generales se puede observar que la insercitn de los poligonos coresponde a escenarios sociceconémicos y
territoniales bastantes heterogéneos, pero con una tendencia clara a la escasez de ia cobertura de servicios estratégicos
como agua y cloaca. Y una tendencia un tanto mas difusa respecto el escenario de necesidades bésicas insatisfechas,
aunque con una escasa participacion de los radios de menor porcentaje y una mayor frecuencia de los rangos de
porcentaje intermedios y altos de NBI. Algo semejante sucede con la tipologia de vivienda tipo b.
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2.6 INDICE PRELIMINAR DE RECEPTIVIDAD DEL PROYECTO SOU EN GOBIERNOS LOCALES

Las maneras en que la UGEIF y el Equipo Andlisis Termitorial entablaron en la practica el vinculo con referentes
institucionales de los gobiernos locales constituyen un aporte valioso si se piensa en aplicar una Politica de Movilizacion de
Suelo Ocioso desde la Provincia hacia los Municipios. En este sentido, se sistematizaron criterios ~en cinco categorias-
para evaluar la receptividad del Proyecto “SOU-CFI-UGEIF” en los interlocutores institucionales de gobiemos locales.
En la matriz adjunta se consideraron las siguientes categorias, las que fueron evaluadas segiin tres rangos:

a.  Aproximacion institucional desde UGEIF hacia los referentes Municipales

b. Predisposicion y r -i6n de parte del municipio hacia el Equipo Andlisis Territorial
c. Predisposicion y nivel de involucramiento con la tarea de validacion y entrevistas, por parte de los referentes del
gobierno local.

d. Predisposicion y apertura con respecto a brindar informacion relevante para el Proyecto en diferentes formatos:
cartografia tematica, planos, estadisticas, normativas, ¢d, efc.

€. Disponibilidad de recursos humanos, informaticos, know how.

Cabe sefialar que los resultados de este indice Preliminar solo pueden evaluarse de manera preliminar y provisoria
exclusivamente en el contexto espacio-tiempo en el cual se acordaron y realizaron las visitas, asi como en las areas de
gobiemno que especificamente se relacionan con el objeto del presente Proyecto. Por fo tanto no es un indice categorico ni

absoluto, sino que ofrece elementos y aspectos de utilidad para encarar una politica y fortalecerla en aquellos casos en
(U 564 Necesano,
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Indice Preliminar de Receptividad Municipal

La Matanza Bahia Blanca
Ao | Medic | Bajp Allo | Medio Bajo
a 2 8 3
) 3 b 3
o 3 C 3
d 2 g 2
) 2 G 3
Valor total 12 Vatlor total 14
Moreno José ¢ Paz
Allo | Medic | Baio Alto | Medio Bajo
a 3 3 1
b 3 b 1
" 3 c 1
d 3 d 1
@ 3 & 1
Valor total 15 Valor total 5
Merlo _
Alto | Medio | Bajo Ao | Medio Balo
a 2 3 3
b 2 b 3
¢ 2 ¢ 3
qd 2 d 2
8 2 8 2
Valor total 10 Valor total 13
Tigre Florencio Varela
Alle | Medic | Bao Ao | Medio Baio
a 3 a 3
b 3 b 2
¢ 3 ¢ 2
d 3 d 2
& 3 & 2
Valor total 18 Valor total 11
Sen Migusl
Atls | Medib | Ban Alto | Medio Bajo
a 1 a 3
b 2 b 3
c 3 ¢ 3
d 3 d Z
€ 3 8 1
Valor total iZ Valor total 12
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Malvinas Argentinas San Nicolas
Alflo | Medio Baio Allo 1 Medio Baio
i 2 @ 3
b 2 b 3
¢ 1 " 3
d 2 d 3
# 2z g 3
Valor total g Valor total 15
Brandsen Culimes
Ate | Medio | Baje Alle | Madio Bajp
a 3 4 2
b 3 b 3
¢ 3 L 2
d 3 d 2
e 2 g 1
Vator total 14 Valor total 10
San Vicente Le Costa
Allo | Medio | Baip Allc | Medio Baio
8 4 ] 3
b 1 b 3
c 1 ¢ 3
g Z d 2
e 2 g 2
Valor total 7 Valor total 13
Ensenada Pllar
Alto | Medio | Bajo Allc | Medio Baio
a 2 8 3
b 1 b 3
¢ 2 ¢ 3
d i ! 3
8 2 & 3
Valor total 5 Valor total 15
Berlsso Zérals
Ao | Medic | Bajp Ao | Medio Baio
a 3 a 3
b 2 b 3
¢ 2 ¢ 3
d 3 d 2
8 é 8 1
Valor total 12 Valor total 12
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La Plata Campana
Alte | Medic | Balo Aito | Medio Baio
& 3 a8 3
b 3 b 3
g 3 ¢ 3
d 3 d 3
@ 3 & 1
Vaior total 15 Valor total 13
Ezsiza Gral Rodriguez
Altt | Medio | Baio Ao | Medio Baijo
a 1 a Z
b 3 ] 3
¢ 1 g 2
g 1 d 2
8 2 @ 1
Valor total ] Valor total 10
Alle | Medic | Baio
4 2
b 2
¢ 3
d 3
e 1
Valor total 11
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