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Resumen

Las tierras vacantes representan un porcentaje considerable de la superficie en las
ciudades latinoamericanas que, al mismo tiempo, crecen extendiéndose cada vez mas.
La existencia de estos espacios implica desaprovechamiento y evidencia las debilidades
de los gobiernos locales para planificar el crecimiento urbano. En este marco, resulta
necesario identificar y caracterizar estas tierras como asi también los atributos que
poseen para poder priorizarlas pensando en una futura utilizacién, a partir de criterios
sustentables: el uso eficiente de la infraestructura urbana, la disminucion de riesgos de
inundacion, la accesibilidad, la densidad y el completamiento del tejido urbano. Por lo
que el objetivo del presente articulo es construir una metodologia para el analisis de
las tierras vacantes, en pos de reconocer aquellas prioritarias de utilizacién en funcién
de sus atributos, a partir de criterios de sustentabilidad. Esta metodologia se aplica en
el partido de La Plata.

PALABRAS CLAVE: CRECIMIENTO URBANO. TIERRA VACANTE. SUSTENTABILIDAD URBANA.

Methodology for analyzing vacant land in cities. Application in
La Plata, Argentina

Abstract

Vacant land represents a considerable percentage of the surface in Latin American cities
that, at the same time, grow by expanding more and more. The existence of these spaces
implies waste and shows the weaknesses of local governments to plan urban growth.
In this framework, it is necessary to identify and characterize these lands as well as the
attributes they possess, in order to prioritize them for future use, based on sustainable
criteria: the efficient use of urban infrastructure, the reduction of flood risks, the acces-
sibility, density and completeness of the urban fabric. Therefore, the objective of this
article is to build a methodology for the analysis of vacant land, in order to recognize
those with priority for use based on their attributes, based on sustainability criteria. This
methodology is applied in the partido de La Plata.
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Introduccion

Las tierras vacantes representan un porcentaje considerable de la superficie en las
ciudades latinoamericanas (Clichevsky, 2007a). En Argentina en particular —uno de
los paises mas urbanizados del mundo—, corresponden al 23% de los lotes urbanos
del pais,' pudiendo diferenciar las zonas centrales con infraestructura completa, en
donde representan el 15%, y las zonas periféricas con infraestructura incompleta, donde
representan el 36% (Uccellatore et al., 2015).

A suvez, las urbes se extienden cada vez mas en superficie: como tendencias generales,
en un periodo de 28 afios —entre 1991y 2019—, una gran cantidad de ciudades argentinas
evidenciaron un fuerte crecimiento de la superficie urbanizada (77%) en contraste con
un crecimiento medio de la poblacién (35%), lo cual determind un descenso general
en la densidad de poblacién del 23% (Observatorio Federal Urbano, en Plataforma
Arquitectura, 2019).

En este marco, la existencia de tierras vacantes al interior de estas ciudades que se
expanden indefinidamente implica problematicas en términos sociales, econdémicos y
ambientales, y evidencia las debilidades de los gobiernos locales para gestionar el cre-
cimiento urbano. Resulta necesario reconocer estas tierras y los atributos que poseen
para poder priorizarlas pensando en una futura utilizacién, teniendo como enfoque
principal la sustentabilidad, y entendiendo que las areas vacantes de las ciudades son
lugares estratégicos. De este modo, se plantean interrogantes en relacion a cuanta tierra
vacante hay en las ciudades, qué atributos poseen y con qué criterios se pueden priorizar.

El objetivo del presente articulo es construir una metodologia para el anélisis de las
tierras vacantes, en pos de reconocer aquellas prioritarias de utilizacién en funcién
de sus atributos, a partir de un criterio de sustentabilidad, con la finalidad de aportar
conocimiento a los gobiernos locales para (re)orientar la planificaciéon del crecimiento
urbano. Estos criterios se encuentran en relacion al uso eficiente de la infraestructura
urbana, la disminucién de riesgos de inundacioén, la accesibilidad al transporte publico,
la densidad y el completamiento del tejido, entre otros aspectos.

Para este fin, se realiza en el primer apartado una discusién de orden conceptual sobre
la categoria tierra vacante, y se analizan cuestiones relacionadas al crecimiento urbano
expansivo y los criterios de sustentabilidad, focalizando luego en los atributos de estas
tierras. En el segundo apartado se explicita la metodologia construida a partir de atri-
butos que se consideran fundamentales de reconocer en pos de (re)orientar los procesos
de crecimiento urbano y se desarrollan las tres categorias resultantes segtn prioridad.
En el tercer apartado se aplica la metodologia en la ciudad de La Plata (Argentina) y,
por tltimo, se presentan las conclusiones.

1 En el caso de este relevamiento, la unidad de medida tomada es el lote y no la superficie del mismo. Por lo
tanto, el porcentaje corresponde a la cantidad de lotes.
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Las tierras vacantes: espacios de oportunidad

En un contexto donde se cuestionan los actuales modelos de expansién urbana, la
cuestion de las tierras vacantes en las ciudades cobra cada vez mayor importancia ya
que trae aparejado un despilfarro de suelo y pone de manifiesto la escasa eficiencia
en la gesti6on urbana, los desequilibrios y desigualdades en el acceso a la tierra y los
impactos de la libre operacién del mercado sobre la calidad de vida urbana (Fausto y
Rébago, 2001; Larangeira, 2004). En este marco, la tierra se configura como un espacio
de disputa, cada vez mas mercantilizado y excluyente, y la presencia de tierras vacantes
en las ciudades puede visualizarse desde el costo que implican para el Estado, pero
también como la oportunidad que representan.

En este punto es importante analizar, en primer lugar, ¢qué es la tierra vacante? Existen
distintos conceptos para hacer referencia a la tierra sin uso o subutilizada, “distintas
expresiones que tienen en el comun el concepto de vacuidad, pero con matices que
varian en funciéon de las particularidades analizadas en cada caso” (Trigo, 2011:65).
De este modo, el concepto puede adquirir diversos significados para distintos autores
dependiendo de la dimensién desde donde se lo analice.

En relacion a la dimension econémica, y vinculadas al mercado de suelo, se las puede
visualizar como tierras improductivas y/o en desuso, pero que igualmente juegan un rol
importante en el mercado inmobiliario, en relacion a la oferta disponible para la venta
y acceso al suelo por parte de la sociedad. En este sentido, los autores utilizan térmi-
nos como tierra de engorde (Clichevsky, 2007a; Carrién, 1999), haciendo referencia a
tierras que se mantienen retenidas por fuera del mercado por cuestiones relacionadas
a la especulacion por parte de sus propietarios; o suelo ocioso, haciendo referencia a
diferentes tipos de inmuebles improductivos o en desuso (Baer y Carballo, 2016). Otro
concepto utilizado es el de vacante latente, cuando se trata de viviendas y comercios
en areas centrales, obsoletas, a la espera de valorizacion por otros usos (Clichevsky,
2007b); o tierras que en la actualidad presentan usos productivos, y que se encuentran
localizadas dentro del perimetro urbano, ya que se estima que a corto-mediano plazo
seran ocupadas con usos urbanos (Urriza, 2011).

Desde la dimension legal, puede tratarse de tierras que estén abandonadas, de propiedad
privada o fiscal (pudiendo pertenecer a los estados municipales, provinciales o naciona-
les), o de parcelas urbanas que podrian ser usadas para fines residenciales, industriales,
comerciales o de servicios, segtin la normativa vigente. Existen diversas formas de hacer
referencia a lo vacante, entre las que se puede mencionar el inmueble urbano baldio,
la edificacion derruida (conceptos que aparecen en las normativas de uso de suelo) y el
lote abandonado. Este Gltimo hace referencia al lote que por distintas circunstancias se
encuentra desatendido y sin uso desde hace anos (Paolinelli et al., 2017), pudiendo ser
construcciones abandonadas como casas y edificios degradados, conjuntos edificados
para una actividad especifica que ya no se desarrolla en el lugar como fabricas, cen-
tros comerciales, instalaciones militares o equipamientos especiales (Fausto, 2005). En
muchos casos, vacancia es sinébnimo de abandono, tratandose de lotes abandonados por
su propietario, sin que nadie méas los haya poseido. Segiin el Cédigo Civil, en Argentina
no existe una analogia entre el no uso del inmueble (la vacancia en términos amplios) y
el abandono del mismo, sino que lo toma como diferentes figuras donde todo lo aban-
donado est4 vacante, pero no todo lo que concebimos como vacante esta abandonado.
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Otro concepto utilizado en relacion a la dimensidn legal es el de falso vacante, el cual
hace referencia a casos en donde la presion por el acceso a tierra da lugar a desarrollos
por via dela irregularidad, y es frecuente que estas areas ilegalmente ocupadas (tomas
de tierra, villas, asentamientos informales, etc.) se consideren oficialmente como vacan-
tes u ocupaciones transitorias (Larangeira, 2004).

Desde la dimension espacial/funcional, se las denomina en relacion al no uso de la tierra
y de su localizacion relativa en la ciudad. Un concepto utilizado por diversos autores en
este sentido es el de vacio urbano, siendo espacios (ptblicos o privados) que nunca han
participado en la dinamica urbana, manteniéndose ignorados y en estado de aparente
abandono en un tejido urbano consolidado (Trigo, 2011), o

espacios remanentes a la dindmica urbana [...] que permanecian vacios o
subutilizados; o que todavia reconocidos como urbanos y servidos directamente
o muy proximos a infraestructuras ya instaladas, no se desarrollan en la plenitud
de su potencial, contrariando el principio de funcién social de la propiedad
(Fausto y Rabago, 2001:1).

Otros conceptos utilizados en este sentido son el de terreno intersticial, denominando
asi a los terrenos residuales de grandes urbanizaciones y reservas de tierra urbaniza-
ble (Fausto, 2005), y el de tierra vacante, como la tierra privada no utilizada y que se
encuentra subdividida en parcelas denominadas urbanas segtn la legislacién vigente
(o pasibles de serlo), dentro del perimetro de la aglomeracién, y que podrian ser usadas
para fines residenciales, industriales, comerciales y de servicios, asi como la tierra de
propiedad fiscal que ha sido desafectada de sus anteriores usos. No se incluyen en esta
categoria a las 4reas de proteccidn ecoldgica y de uso publico, mientras mantengan esos
usos (Clichevsky, 2007a; Frediani, 2014). Son aquellas permanentemente desocupadas
que se localizan dentro de los limites urbanos, excluyendo los parques, las plazas o las
areas de proteccion ecoldgica destinadas a usos publicos (Clichevsky, 2002).

En relacion a la dimension temporal, Fernandez y Gifreu (2016) utilizan el concepto de
vacio temporal para dar cuenta de los ciclos que puede tener un espacio, en cuanto a su
utilizacion y reutilizacion, haciendo referencia a espacios que han sido pensados para
satisfacer una exigencia del mercado, siendo abandonados a medida que las circuns-
tancias contextuales van cambiando. De este modo, las tierras vacantes representan
tanto un vacio temporal como espacial, entre los usos nuevos y los antiguos.

Por tultimo, desde la dimensién ambiental, puede definirse a partir de la visiéon desde
la oportunidad, desde el paisaje, desde lo natural, y se utilizan conceptos como espacio
libre, siendo lugares que tienen grandes probabilidades de transformacion en el proceso
de construccion del paisaje. Se referencian al mismo tiempo como los lugares mas fra-
giles, pero también como los més prometedores, teniendo en cuenta la posibilidad de
reestructuracion del territorio, ya que pueden asumir algunas importantes funciones,
por ejemplo, como lugar de los ecosistemas, de la percepcion del paisaje y como posible
lugar para el porvenir de la ocupacién urbana (Tardin, 2010).

En funcién del analisis que se pretende realizar, y en base a las discusiones y definiciones
planteadas anteriormente, en el presente trabajo se toma la definici6n de tierra vacante
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entendiéndolas como aquellas tierras no utilizadas (sin uso) o subutilizadas,? que se
encuentren localizadas al interior de los limites urbanos (dentro del 4rea urbanizable3
o del ejido urbano),* pudiendo ser de propiedad privada o fiscal (Clichevsky, 2007b;
Cortizo, 2020). Estos espacios pueden incluir tres tipos de tierra: (1) sin uso ni ocupa-
cibn, (2) desafectada de anteriores usos, y (3) subutilizada.

La tierra sin uso ni ocupacion hace referencia a terrenos intersticiales y lotes baldios de
distintos tamafios, sin la presencia de edificacion; tierras que pueden haber quedado
residuales de grandes urbanizaciones, y reservas de tierra urbanizable. En segundo
lugar, la tierra desafectada de anteriores usos hace referencia a edificios abandonados,
construidos en el pasado para una actividad especifica, pero que ya no se desarrolla
en el lugar como fabricas, estaciones de ferrocarril, instalaciones militares, puertos,
etc. (Fausto, 2005; Clichevsky, 2007b), o tierras sin edificaciones que fueron pensadas
para algtin uso especifico y ya no se utilizan para ese fin, como por ejemplo antiguas
explotaciones de tierra. Por tltimo, la tierra subutilizada es aquella que tiene un uso
temporal pero no alcanza la plenitud de su potencial.

Cualquiera sea la causa de su existencia (procesos especulativos, reservas de ahorro
familiar, falta de recursos econoémicos para movilizarla, problematicas legales o fisca-
les, entre otras), la presencia de tierra sin uso al interior de las areas urbanas pone en
evidencia la debilidad de intervencién del Estado y un predominio del mercado en la
produccién de ciudad. El modelo de expansion dispersa implica grandes costos para el
Estado como proveedor de infraestructura, servicios y equipamientos, al mismo tiempo
que existen tierras que poseen buena dotacion de servicios e infraestructura que no se
utilizan (Clichevsky, 2007b). La presencia de tierras vacantes evidencia la paradoja entre
la existencia de tierra apta para utilizar, en contraposicion a la demanda habitacional
existente en los territorios latinoamericanos. En este sentido, es el propio Estado el
que puede transformar a la tierra vacante en un espacio de oportunidad a través de su
gestion, movilizdndola como un recurso para atender probleméticas habitacionales,
siendo las receptoras de la implementacién de politicas a partir de la utilizacion de
instrumentos, entendiendo a la tierra vacante como un aspecto esencial de la gestién
del crecimiento urbano.

Las tierras vacantes que se encuentran en las 4reas con infraestructura completa, repre-
sentan especialmente un potencial para el desarrollo urbano ya que permiten aumentar
la oferta de vivienda y equipamientos, introducir nuevos usos, implementar programas
de desarrollo y planes de reutilizacion, sin la necesidad de extender las redes de infraes-
tructura (Larangeira, 2004), aportando a la heterogeneidad y diversidad —aspectos
claves para la sustentabilidad de las ciudades—, resaltando la importancia del Estado
como actor fundamental con la potestad de decidir hacia donde crece la ciudad, como
se desarrolla y de qué forma lo hace, a través de la aplicacién de diversos instrumentos

2 Se considera que la tierra esta subutilizada cuando tiene un uso temporal y espontaneo, pero no alcanza la
plenitud de su potencial. Por ejemplo, un terreno en donde se estacionan autos, o se usa para la realizacién
de un deporte ocasional.

3 El drea urbanizable se define a partir de los limites establecidos por la normativa de usos vigente, en donde
se permiten usos urbanos.

4 En caso de ciudades que no posean normativas de usos de suelo, se toma como limite el ejido urbano.
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de gestion. De este modo, las tierras vacantes pueden convertirse en un recurso para
contribuir a la sustentabilidad, con capacidad de intervenir en el mercado de suelo.

Criterios de sustentabilidad: los atributos de las tierras vacantes

Se considera como un problema estructural para el crecimiento urbano sustentable que
exista tierra vacante al interior de las ciudades ya que, mientras existe gran cantidad
de tierras sin uso —con dotacién de infraestructura, servicios y equipamientos—, se
ocupan otras cada vez més alejadas que no poseen estas caracteristicas. De este modo,
las ciudades se extienden cada vez mas con bajas densidades y al dejar estos espacios
intersticiales, generan significativos efectos negativos, particularmente frente a un pano-
rama social latinoamericano en donde la necesidad de vivienda y suelo se incrementan.

En este marco, estas tierras tienen una diversidad de atributos en funcion de las caracte-
risticas que poseen en relacion a su localizacion, servicios de infraestructura disponibles,
dimensiones, caracteristicas del propietario, entre muchos otros: el reconocimiento de
los mismos se considera fundamental a la hora de gestionar estos espacios, ya que per-
mite caracterizar las tierras vacantes para luego establecer las prioridades de utilizacién.

Si bien se reconoce la diversidad de atributos que puede tener la tierra vacante, en el
presente trabajo se prioriza el reconocimiento de los que se consideran fundamentales
a tener en cuenta a la hora de gestionarlas, a partir de criterios de sustentabilidad. De
este modo, las prioridades de utilizacién se establecen en funcién de cuatro aspectos:
(1) 1a cobertura de servicios de infraestructura; (2) el riesgo de inundacion; (3) la pro-
piedad de la tierra y (4) la cobertura de transporte pablico.

1. El alcance en la cobertura de los servicios es vital y fundamental en la calidad de
vida y bienestar de la poblacién. Las ciudades deben estar dotadas de servicios
adecuados de infraestructura y accesibilidad para aportar a la igualdad de oportu-
nidades (Uccellatore et al., 2015). Un factor con influencia indirecta en los costos
de infraestructura es la cantidad de tierras vacantes que se encuentren en zonas
ya urbanizadas y dotadas con algtn servicio. Esto genera la dispersion, generando
islas de urbanizaciones rodeadas de lotes vacantes que hacen que cada vezla ciudad
se expanda mas en superficie y, en consecuencia, el Estado deba extender la red
de servicios, haciéndolo ineficiente y costoso. De este modo, se considera que es
importante reconocer este atributo ya que la utilizacion de tierras vacantes con buena
dotaci6én de servicios no implicaria un costo extra en la extensién de los mismos.
Por el contrario, la utilizacion de tierras localizadas en areas con baja cobertura de
servicios le implica al Estado un alto costo en relaciéon a su extension.

2. El riesgo de inundacion potencial que posee la tierra vacante es analizado a partir
de su ubicacion en relacién a los arroyos y las planicies de inundacioén. En conse-
cuencia, las ubicadas sobre estas se consideran inundables, ya que experimentan
inundaciones ocasionales o periddicas.

Las inundaciones son resultado de una multiplicidad de causas, de lluvias fuertes
o continuas que sobrepasan la capacidad de absorcién del suelo y la capacidad de
carga de los rios y areas costeras. Esto hace que un determinado curso de agua
rebalse su cauce e inunde tierras adyacentes. Las planicies de inundacion son, por
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tanto, propensas a inundaciéon y un peligro para las actividades de desarrollo si la
vulnerabilidad de estas excede un nivel aceptable (OEA, 1993). Se considera que
es importante reconocer este atributo pensando en una futura gestién, ya que las
tierras vacantes pueden ser espacios potencialmente riesgosos en relacion a la inun-
dabilidad, si se trata de terrenos localizados en zonas inundables y se los ocupa sin
considerar este aspecto.

3. Como se ha mencionado, las tierras vacantes se encuentran en manos de multi-
ples actores. La propiedad se considera un atributo importante a tener en cuenta
para el andlisis, ya que la distincion segin la naturaleza juridica de la propiedad
del suelo determina diferencias en su manejo por parte de los propietarios, y le
corresponden distintas formas de gestion por parte del Estado (Fausto, 2005),
como asi también determina los instrumentos pasibles a utilizar, dependiendo de
si la propiedad es privada o fiscal. Es por esto que este atributo se considera una
cuestion estratégica a la hora de gestionar estos espacios, pensar futuros usos y
aplicar instrumentos.

4. El cuarto atributo a tener en cuenta para el anélisis es la cobertura de transpor-
te publico. El transporte publico urbano puede ser definido como un sistema de
infraestructuras y servicios que conectan las diferentes actividades de la ciudad, y
como instrumento de acceso al conjunto de bienes y servicios que permiten a los
ciudadanos desarrollar su vida cotidiana. Es considerado como un elemento vital
que hace a la calidad de vida de sus habitantes y a la equidad social, ya que la rela-
cibén entre transporte y exclusion se establece a partir de las posibilidades de acceso
a dichos bienes y servicios (Apaolaza et al., 2016; Cebollada y Avellaneda, 2008).
Pensando en una futura utilizacién, se considera importante tener en cuenta la
cobertura de transporte ptblico que posee la zona en la que se localiza, ya que si la
tierra no posee cobertura, los habitantes que las ocupen solo tendran la opcién de
movilizarse en modos privados y no masivos de transporte, aportando al crecimiento
de la congestion, la contaminacién (tanto del aire como sonora), y el consumo de
espacio publico, entre otros aspectos.

Cada tierra vacante, de acuerdo a los atributos que posea, requiere de un tratamiento
particular al momento de aplicar instrumentos de gestion. De este modo, para movilizar
tierra vacante de dominio privado, se pueden utilizar instrumentos como la edifica-
cibén y/o parcelamiento obligatorio, la declaracién de zona de desarrollo prioritario, el
reajuste de tierras, los consorcios y convenios urbanisticos, el lote con servicios o la
aplicacion de tasas e impuestos. Para utilizar tierras fiscales por periodos de tiempo,
se pueden aplicar instrumentos como la concesion de uso; para adquirir tierras para
el dominio municipal, se pueden utilizar las donaciones, el traspaso de tierras entre
niveles del Estado u organismos, la expropiacion, la compensacion de deudas, el juicio
de apremios, la prescripcién administrativa o la cesion. Asimismo, existen instrumentos
para administrar la tierra del municipio como el banco de tierras, el registro oficial de
tierras vacantes y el fondo de desarrollo urbano; y también para planificar, como la
participaciéon municipal en las valorizaciones inmobiliarias, el plan urbano territorial,
los planes particularizados, las normativas de regulacion y la declaraciéon de zonas
especiales de interés social.
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Metodologia para el analisis de tierras vacantes y criterios
para su priorizacion

El abordaje metodolégico del trabajo se basa en el marco teérico presentado en el
apartado anterior, de acuerdo a los objetivos planteados. De este modo, para el analisis
de tierras vacantes en una ciudad es necesario en primer lugar, delimitar el area de
estudio. Para esto, se determinan los limites urbanos de la ciudad en cuestion, luego se
reconocen las tierras vacantes y se las clasifica en funcién de sus atributos.

El 4rea urbanizable se toma como un limite preciso para poder tener la delimitacion de
un espacio que es a priori dindmico e indefinido, ya que puede tratarse de un territorio
amplio, con gran cantidad de hectareas sin uso, pero muy alejadas de las areas urbanas.

En segundo lugar, se realiza el relevamiento de las tierras sin uso para su identificacion,
que se localicen al interior del area de estudio definida anteriormente. Esto se puede
realizar a través de distintas modalidades o la combinacién de ellas: la fotolectura de
imégenes satelitales de Google Earth (realizada en el afio 2019), la observaciéon en
campo, el relevamiento de fuentes periodisticas (especialmente para el caso de tierras
fiscales abandonadas), informacion brindada por catastro (u otra entidad del gobier-
no que posea informacion catastral), entre otras formas. Por otro lado, en relacion al
tamano de la tierra, se consideran las que tienen un tamafio igual o mayor a una man-
zana o a una hectarea, entendiendo a la manzana como la porcion de tierra delimitada
por calles en todos sus lados (ya que pueden existir manzanas vacantes con tamafos
menores a 1 ha). Una vez relevadas las unidades de andlisis (cada tierra vacante), la
informacidn se sistematiza en un Sistema de Informacion Geografica de acceso libre
para el anélisis de datos, con el fin de visualizar la distribucién espacial del fenémeno.

Luego, es necesario contar con informacion acerca de los atributos a estudiar: cobertura
de agua, cloacas y energia eléctrica domiciliaria en la ciudad; localizacion de arroyos,
humedales y planicies de inundacién; propiedad del suelo; y vias por donde circula el
transporte publico. Esta informacidn es cruzada con las tierras vacantes identificadas y
se le atribuye a cada una un valor, para poder construir la categorizacion, la cual implica
la sistematizacién de los distintos elementos de la realidad, aplicando determinados
procedimientos metodolégicos que permitan ordenar y clasificar dichos elementos o
atributos.

De este modo, a cada tierra vacante reconocida en el relevamiento se le asignan valo-
res —que van de 0 a 10— en funcién de si poseen o no cada uno de los atributos, segtin
inciden negativamente o positivamente en el desarrollo urbano sustentable. La pon-
deracion de cada atributo tiene que ver con la variable que se considera més critica
(Cuadro 1). En base a estos 4 atributos que se consideran fundamentales, se prioriza
la utilizacion sobre tierras vacantes:

1. Cobertura de servicios bdsicos:5 el anélisis del nivel de cobertura de servicios se
realiza a partir de la cobertura de tres servicios que se consideran fundamentales: el

5 Lainformacion de la cobertura de servicios de agua y cloacas se encuentra disponible por radio censal. Por
lo tanto, se consideran con cobertura las tierras que se localizan al interior de radios censales con cobertura.
Fuente: Subsecretaria social de tierras, urbanismo y vivienda (2015), Infraestructura de Datos Habitacionales
Georreferenciados. Provincia de Buenos Aires.
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agua potable, las cloacas y la energia eléctrica. Los valores asignados pueden ir de
0 a 4, midiendo la cantidad de servicios disponibles en la tierra. Se dara cuenta de
este atributo con los siguientes indicadores:

a. Cobertura de servicio de agua: para el analisis se ponderan las tierras vacantes
que posean el servicio de agua en primer lugar (con un valor de 2 puntos), por
tratarse del servicio basico fundamental para la vida de los habitantes de una
ciudad.

b. Cobertura de servicio de cloacas: en segundo término, se consideran las tierras
que poseen el servicio de cloacas (con un valor de 1,5 puntos), por tratarse de
uno de los mas costosos y de dificil extension.

¢. Cobertura de servicio de energia eléctrica domiciliaria: en contraposicion, la
energia eléctrica es el servicio de mas sencilla extension, por lo que las tierras
que posean este servicio tienen un valor de 0,5 puntos.

2. Riesgo de inundacién: el riesgo de inundacién de una tierra vacante se mide a partir
de su ubicacién en relacién a las planicies de inundacién. Los valores pueden ser 0
y 2. Este atributo es uno de los mas ponderados, considerando que los terrenos que
poseen riesgo de inundacién bajo son prioritarios de utilizacién, en contraposiciéon
a tierras con riesgo alto.

Si la tierra no est4 ubicada sobre una planicie de inundacion, se le asigna un valor
de 2 puntos, considerandolo como riesgo bajo de inundacién. Por el contrario, si
se encuentra ubicada sobre una planicie de inundacion, se le asigna un valor de
0 puntos, considerandolo como riesgo alto de inundacién, ya que experimentan
inundaciones ocasionales o periddicas.

3. Propiedad de la tierra: la tierra vacante puede ser de propiedad privada o fiscal.
Teniendo en cuenta que, si la tierra es del Estado, su manejo deberia ser mas sencillo
y representaria una oportunidad estratégica para la mejora de condiciones sociales
y ambientales, a las tierras fiscales se le asignan 2 puntos, y a las de propiedad
privada o puntos.

4. Cobertura de transporte publico: este atributo suma 2 puntos, y se mide a partir
de la cercania de la tierra vacante a la via por donde circula el transporte publico,
pudiendo tratarse de colectivo, subte, tren, tranvia o cualquier otro modo masivo de
transpor‘te.6 De este modo, se considera que tiene buena cobertura si se localiza a 300
m o menos, sumando 2 puntos; regular cobertura si se localiza entre 300 y 500 m,
sumando 1 punto; y sin cobertura si se localiza a méas de 500 m de la tierra vacante.’

Se presenta a continuacién la matriz de datos que sintetiza el analisis de los atributos
(Cuadro 1).

6 Para su elaboracion, se establecen dos buffers (de 300 y 500 m) a partir de la via por donde pasa el trans-
porte publico y, de acuerdo a dénde se encuentre ubicada la tierra en relacion a ese buffer, se la clasifica.

7 Esta clasificacion se basa en la distancia caminable por una persona entre su lugar de residenciay la parada
del transporte publico. Se considera una etapa del viaje en si misma si se caminan mas de 5 cuadras (Fuente:
Mauttone y Hernandez, 2017).
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Cuadro 1. Matriz de datos para en andlisis de atributos. Fuente: elaboracion propia.
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Valor

2. Riesgo de inundacion (2 puntos)

de la tierra en
relacion a las

Atributo Indicador
Cobertura del 2
1.1 Agua (2 puntos) servicio en la
tierra 0
1. Cobertura de Cobertura del 1,5
servicios basicos | 1.2 Cloacas (1,5 puntos) | servicio en la
(4 puntos) tierra 0
1.3 Energia eléctrica Cobgr.tura del 05
domiciliaria (0,5 puntos) servicio en la
! tierra 0
Segun ubicacién | 2

Con cobertura
Sin cobertura
Con cobertura
Sin cobertura
Con cobertura
Sin cobertura

Ubicado fuera de planicie

Ubicado sobre

(2 puntos)

4. Cobertura de transporte publico

donde circula
el transporte
publico

1

0

Regular cobertura
(entre 300 y 500 m)

Sin cobertura (a mas
de 500 m)

planicies de ad

inundacién planicie

0

Segun el 2

3. Propiedad de la tierra (2 puntos) E;?getarlo dela e Fiscal

rivado

0

Segun cercania 2

a vias por

Buena cobertura (a menos de
300 m)

Prioridades de utilizacion con criterios de sustentabilidad

El anélisis de los indicadores que componen la matriz de datos permite la obtencion de
las prioridades de utilizacién. Estas se definen a partir de la sumatoria de atributos de
cada tierra vacante identificada: las tierras que obtengan 4 puntos o menos, correspon-
den a la prioridad 3, prioridad de utilizacién baja; las que obtengan valores entre 4,5
y 6,5, corresponden a la prioridad 2, prioridad de utilizacién media; y, por altimo, las

que obtengan valores iguales o mayores a 7 corresponden a la prioridad 1, prioridad
de utilizacién alta. Al interior de la prioridad 2, se identifican las tierras de prioridad
media-baja, con valores entre 4,5 y 5,5 puntos, y de prioridad media-alta, con valores
entre 6 y 6,5 puntos (Cuadro 2).

Cuadro 2. Rangos para establecer las prioridades de utilizacién de cada tierra vacante.

Prioridad Rango de valores
1 Alta De 7 a 10 puntos
2a Media-alta Entre 6 y 6.5 puntos
2 Media
2b Media-baja 4.5y 5.5 puntos
3 Baja Entre 0y 4 puntos

De este modo se categoriza cada una de las tierras vacantes con base al rango de valo-
res, dado por la sumatoria de los distintos atributos, reconociendo tres prioridades de
utilizacién en funcién de los criterios de sustentabilidad:
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1. Prioridad alta: se trata de tierras vacantes con mejores condiciones de ser utilizadas,
encontrandose por lo general insertas en areas consolidadas, con conexion a servicios
de agua, cloacas y energia eléctrica, lo cual hace que requieran menos inversion por
parte del Estado. Son en general terrenos con buena accesibilidad, en donde la mayor
cantidad de habitantes podrian verse beneficiados, pudiendo acceder a ellos en el caso
de utilizar esa tierra con un equipamiento urbano o un espacio verde publico; y que
puedan tener buena accesibilidad al resto de la ciudad si te trata de terrenos desti-
nados a viviendas. Puede tratarse de tierras fiscales (por lo que implicaria un menor
esfuerzo para el Estado para su uso o movilizacion, por ser de su propiedad), pero
si se trata de terrenos privados, son tierras con alto valor en el mercado, por poseer
las caracteristicas antes mencionadas. Es por esto que para su movilizaciéon o inter-
vencion por parte del Estado, es necesaria la aplicacion de instrumentos de gestion.

2. Prioridad media: se trata de tierras que se encuentran en una situaciéon intermedia:
retinen algunas caracteristicas que posibilitarian su utilizacion, en relacién a la dota-
ci6n de determinado servicio, cierto grado de accesibilidad, entre otros aspectos, pero
que necesitaria inversiones. Teniendo en cuenta que por tratarse de esta situaciéon
intermedia, muchas tierras se insertan en esta categoria, es que, dentro de esta, se
identifican tierras de prioridad media-alta, que poseen mas atributos y caracteristicas
que las acercan a los terrenos de prioridad alta; y las tierras de prioridad media-
baja, que poseen menos atributos y se acercan mas a las tierras de prioridad baja.

3. Prioridad baja: son tierras vacantes que no se encuentran en condiciones de ser
utilizadas, siendo espacios que, por sus caracteristicas, necesitan de distintos tipos
de intervenciones. En general no poseen conexion a servicios basicos y se encuentran
localizadas en areas alejadas a las zonas servidas por los mismos. Conectar estos terre-
nos le implicaria al Estado un costo extra, por lo que se considera poco sustentable
su ocupacion hasta tanto no se ocupen las tierras vacantes pertenecientes a las dos
categorias mencionadas anteriormente. Poseen por lo general mala accesibilidad, en
funci6én de dos problematicas: ya sea por encontrarse muy alejadas del centro urbano,
como asi también por tratarse de terrenos sin acceso al transporte ptiblico. Asimismo,
se considera que las tierras que pertenecen a esta categoria y tienen riesgo alto de
inundacion, deberian no ocuparse. Por tltimo, la ventaja que tienen las tierras que
pertenecen a esta categoria es que por lo general poseen valores bajos de mercado,
justamente por la escasa dotacion de servicios e infraestructura que presentan.

Conocer las prioridades de utilizacién se considera clave al momento de planificar el
uso futuro de estas tierras, en pos de contribuir a la sustentabilidad del territorio: en
términos econ6émicos, con rentabilidad de la inversion por parte del Estado; en tér-
minos de beneficios sociales, mejorando la calidad de vida y posibilitando el acceso al
suelo para todos los sectores de la poblacién; en relacion a los procesos ambientales,
deteniendo procesos de alteracion ambiental y degradacién urbana.

Aplicacion de la metodologia en la Ciudad de la Plata,
Argentina

La ciudad de La Plata (capital de la provincia de Buenos Aires), se localiza en el partido
homoénimo, a 56 km al sudeste de la capital del pais (la ciudad de Buenos Aires). Su
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principal caracteristica es que fue una ciudad planificada en su origen, basada en un
modelo territorial que delimitaba el casco urbano respecto al destinado a actividades
rurales hacia donde preveia la continuidad de la trama vial jerarquizada, con un eje
estructurador central hacia el litoral y el puerto. Los ntcleos urbanos de Ensenada y
Tolosa ya existian en ese momento. Luego, el resto del conglomerado se fue articulando
a través de vias principales, creciendo por extension a partir de estas.

El 4rea de estudio es la porcion del territorio del Partido en donde se permiten usos
urbanos, definida por la normativa de usos de suelo vigente, denominado Codigo de
Ordenamiento Urbano, Ordenanza 10.703. El area urbanizable esta definida entonces a
partir de la sumatoria de las dos areas: donde se permiten usos urbanos, la denominada
Area Urbana, y las tierras posibles de ser urbanizadas, dentro del Area Complementaria,
dando un total de 22.928 hectareas. Una vez delimitada el area de estudio, se identi-
ficaron las tierras vacantes, reconociendo un total de 564 tierras al interior del area
urbanizable (correspondientes a una superficie de 4.193,6 hectareas). De este modo, las
tierras vacantes presentes en el Partido representan el 18,3%, lo que significa que este
porcentaje de la superficie total del area urbanizable se encuentra vacante (Figura 1).

TIERRAS
VACANTES
ENEL
PARTIDO DE
LA PLATA
{afo 2019)

REFERENCIAS

ESC. 12150000 —_—l

Figura 1. Area urbanizable y tierras vacantes en La Plata (afio 2019). Fuente: elaboracién propia.

Una vez identificadas las unidades de analisis, y distinguidas segn el tipo de tierra que
se trate —sin uso ni ocupacion, desafectada de anteriores usos, o subutilizada— (Figura
1), se las clasifica segtin sus atributos.

1. Cobertura de servicios basicos: en relacion a la cobertura de servicios basicos (Figura
2), La Plata enfrenta una creciente necesidad de inversiones en infraestructura pro-
ducto del crecimiento de la ciudad en las tltimas décadas. Se observa un crecimiento
desordenado y fragmentado de los servicios en general, concentrado principalmente
en el casco urbano y las zonas més proximas a él, y sobre las vias principales, que-
dando las tierras mas alejadas con escasa cobertura (Cortizo, 2018).
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a. Enrelacion ala cobertura de agua, la expansion urbana de los altimos afios trae
aparejados desafios sin precedentes, en donde la falta de suministro de agua es
uno de los mas urgentes, teniendo en cuenta que la ciudad no se puede considerar
sustentable si no garantiza el acceso a este servicio basico. La gestion eficiente y
equitativa del agua en las ciudades, tanto para las zonas ya ocupadas como para
las futuras urbanizaciones, se convierte asi en una de las cuestiones prioritarias.
A partir del andlisis realizado (Figura 2), el 71% de las tierras vacantes posee
cobertura (401 tierras), y el 29% no posee (163 tierras). Sin embargo, si se analiza
la superficie que poseen estas tierras el porcentaje cambia, ya que las 163 tierras
sin cobertura corresponden al 51% del total de superficie vacante (Cuadro 3).

b. El servicio de cloacas es el més deficiente de todos los servicios en la ciudad y
el que implica mayores costos para su extension. Esta situaciéon de déficit se
verifica en la cobertura del mismo sobre tierras vacantes. El 90% (506 tierras)
se encuentra sin cobertura (Figura 2, Cuadro 3). En consecuencia, la ciudad se
continda expandiendo sobre tierras que no estan provistas de este servicio, y que
no lo estaran en el corto plazo, ya que en el caso de que la red se expanda, lo hara
en primer lugar sobre los terrenos ya ocupados al interior de la ciudad. Como
consecuencia de la ausencia de este servicio, una gran cantidad de viviendas
utilizan como alternativa los pozos ciegos o camaras sépticas, lo que constituye
un factor de riesgo de contaminacion del agua y de otros recursos naturales.

c. La energia eléctrica domiciliaria es el servicio que se encuentra mas presente
en el partido. Esto se debe en mayor medida a que es el servicio de més facil
conexion y extension. De este modo, se verifica que el 96% de las tierras vacan-
tes poseen cobertura (Figura 2, Cuadro 3). Asimismo, existen tierras vacantes
localizadas en areas urbanizadas més alejadas que no cuentan con el servicio de
electricidad ni ningtn otro servicio, que corresponden al 4% de estos espacios.

A partir de este analisis, se pone de manifiesto que solo el 10% de las tierras vacantes
(58 tierras) posee los tres servicios. En general, se localizan en el casco urbano, en las
areas circundantes, y en sectores de la ciudad con nticleos mas consolidados. El 90%
restante no posee buena cobertura de los servicios basicos. En consecuencia, resulta
necesaria la construccion de nuevas infraestructuras urbanas y la ampliacién y moder-
nizacion de las ya existentes, como asi también la implementacion de politicas publicas
que fomenten la produccion de ciudad con todos sus elementos, a la hora de utilizar
estas tierras en el futuro.

La insuficiencia o inexistencia de estos servicios en gran parte de las areas periféricas
urbanizables (es decir las areas en donde esta permitido ocupar las tierras con usos
urbanos), sumado a que la gestion de los servicios ptblicos esta concesionada a empre-
sas privadas, supone una gran interrogante en relacién al futuro de la extension de los
mismos, en donde en muchos casos la rentabilidad prima por sobre el beneficio de
todos los habitantes. Se configura asi una periferia ocupada pero no urbanizada, en
contraposicién a urbanizar y luego ocupar, en donde la ciudad se sigue expandiendo
sobre terrenos vacantes que no cuentan con las condiciones necesarias para ser ocu-
pados en el corto plazo.
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Figura 2. Atributo 1: Cobertura de servicios bédsicos (afio 2019). Fuente: elaboracién propia con
base en Subsecretaria social de tierras, urbanismo y vivienda (2015), IDEHab - Infraestructura
de Datos Habitacionales Georreferenciados. Provincia de Buenos Aires. Disponible en
http://190.188.234.6/mapa/index.php?p=idehab

2. En relacion al riesgo de inundacién, es importante mencionar que la ciudad de La
Plata experimento en el ano 2013 la peor inundacién de su historia, y a partir de
alli se considera con especial atencién esta problematica. El analisis de las tierras
vacantes en relacion a las planicies de inundacién, permite reconocer que el 34%
de las tierras vacantes se localiza en areas de alto riesgo hidrico y el 66% restante
se localiza en areas de bajo riesgo hidrico (Cuadro 3). Si observamos la Figura 3, se
verifica que gran cantidad de terrenos vacantes se localizan en cercania a los cauces
de los arroyos, por lo que podria inferirse que muchos de ellos podrian encontrarse
sin uso justamente por esta razon.

Teniendo en cuenta que los principales problemas causados por las inundaciones son
derivados de la ocupacién antropica de las planicies aluviales, la expansién urbana
sobre tierras vacantes con alto riesgo hidrico que no tiene en consideracion aspectos
relevantes a tener en cuenta en estos casos —como la construccion aislada y elevada,
y las caracteristicas constructivas que admiten tolerancia a las inundaciones— implica
la exposicion de la poblacion a situaciones de riesgo.
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Figura 3. Atributo 2: Riesgo de inundacién (afio 2019). Fuente: elaboracién propia de acuerdo
con la informacion sobre las planicies de inundacion obtenida del Instituto de Geomorfologia y
Suelos (2006), Analisis ambiental del Partido de La Plata. Aportes al Ordenamiento Territorial.

Centro de Investigaciones de Suelos y Aguas de Uso Agropecuario (CISAUA). Provincia de

Buenos Aires. Consejo Federal de Inversiones. Municipalidad de La Plata.

3. Enrelacion a la propiedad de la tierra vacante, se reconoce que del total de tierras,
el 94% (532 tierras) son de dominio privado, y el 6% restante (32 tierras) son de
dominio puablico (Tabla 3). Entre estas tltimas se encuentran tierras de dominio
municipal (pertenecientes al municipio de La Plata), provincial (pertenecientes a
la provincia de Buenos Aires) y nacional (Figura 4).
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Figura 4. Atributo 3. Propiedad de la tierra vacante (afio 2019). Fuente: elaboracién propia con
base en un relevamiento.

4. En relacion a la cobertura del transporte puiblico, es importante tener en cuenta
que en La Plata existe una concentracién de las principales actividades en el casco
urbano, en primer lugar, y sobre las vias principales, en segundo lugar. El sistema
de transporte urbano actual responde a esta 16gica, con una cobertura espacial que
no es homogénea, donde la mayor cantidad de ramales converge hacia el centro del
casco urbano y en las vias principales, que es donde se encuentran las densidades mas
altas de poblacién y, por ende, la mayor demanda de transporte ptiblico. A medida
que nos alejamos del casco, se produce una disminucién de la oferta del servicio.
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Figura 5. Atributo 4: Cobertura de transporte publico (afio 2019). Fuente: elaboracién propia
basado en Cola, Cy Adn, L. (2012), SUT - La Plata: Crisis del sistema de transporte publico
colectivo automotor en la ciudad planificada. 1° Congreso Latinoamericano de Ecologia
Urbana. Universidad Nacional de General Sarmiento.

A partir de esto, se analiza la cobertura espacial de las lineas de transporte ptiblico con
respecto a la localizacion de los terrenos vacantes, teniendo como resultado que las
tierras que se encuentran localizadas al interior del casco urbano o en sus cercanias, y
sobre las vias principales, son las que presentan buena cobertura de transporte piblico,
representando el 45% de las mismas (254 tierras). En contraposicion, se verifica que el
55% restante se encuentra localizada en areas con regular cobertura (22%, 124 tierras)
o sin cobertura (33%, 186 tierras), que corresponden a las zonas més alejadas del casco
urbano y de las vias principales de acceso (Cuadro 3, Figura 5).

Cuadro 3. Sintesis atributos de las tierras vacantes en La Plata. Fuente: elaboracién

propia.
Tierras vacantes
Atributo
Cantidad Superficie (ha)
1. Cobertura de servicios basicos

Con cobertura 401 2053,8
Agua

Sin cobertura 163 2139,8
Total 564 4193,6

Con cobertura 58 327,3
Cloacas

Sin cobertura 506 3866,3
Total 564 4193,6
Energia Con cobertura 543 33033
eléctrica Sin cobertura 21 890,3
Total 564 4193,6
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2. Riesgo de inundacién

Ubicada fuera de planicie 373 2045,7
Ubicada sobre planicie 191 21749
Total 564 4193,6

3. Propiedad de la tierra

Privada 532 3172,6
Fiscal 32 1021
Total 564 4193,6

4. Accesibilidad

Buena cobertura 254 1735,1
Cobertura de
transporte Regular cobertura 124 887,8
publico Sin cobertura 186 1570,7
Total 564 4193,6

A partir de la sumatoria de atributos se establecieron las prioridades de utilizacién
(Figura 6, Cuadro 4). De este modo, las tierras vacantes de prioridad alta son las
que obtuvieron de 7 a 10 puntos y corresponden al 9% del total (53 tierras); las tie-
rras vacantes de prioridad media-alta son las que obtuvieron valores entre 5,5y 6,5
puntos y corresponden al 21% (116 tierras); las de prioridad-media baja son las que
tienen valores entre 4,5 y 5,5 y corresponden al 37% (207 tierras), y por altimo las
de prioridad baja corresponden al 33% (188 tierras) y son las que obtuvieron valores
menores a 4.

-
SINTESIS DE
ATRIBUTOS: r—-
PRIORIDADES
DE
INTERVENCION

REFERENCIAS

W Pricded sl

Figura 6. Prioridades de utilizacién. Fuente: elaboracion propia.

Las tierras de prioridad alta y media-alta (el 30% del total) representan una oportuni-
dad para el redireccionamiento de los procesos de crecimiento urbano, a partir de la
aplicacién de instrumentos de gestion por parte del Estado. Por sus caracteristicas, se
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constituyen como espacios prioritarios para la utilizacién, ya que su uso no implicaria
un costo extra para el Estado. Estas tierras se localizan en el casco urbano y en las
periferias mas consolidadas, considerandose estratégicas ya que pueden transformar
los entornos en donde estin insertas sin la necesidad de que el Estado genere una gran
inversion para la provision de los servicios. Al localizarse en entornos mas densos,
mayor cantidad de habitantes estan préximos a estos espacios, lo que hace que su uso
futuro tenga un mayor potencial de transformacion.

De este modo, la disponibilidad de tierras efectivamente urbanizables en La Plata
representa casi un tercio del total. Pero es importante destacar que en general poseen
elevado precio de suelo, debido a sus caracteristicas y al lugar donde se localizan, y
sus servicios disponibles, accesibilidad, cercania al casco urbano lo que hace que no
sean accesibles para todos los estratos sociales. Estos terrenos tendrian la capacidad
de absorber gran cantidad de viviendas, como también de ser utilizados con otros usos
que sean necesarios para el area, pero en muchos casos no se encuentran ofertados
en el mercado. En este contexto, el Estado es el que debe orientar el crecimiento de la
ciudad, e intervenir con mecanismos que apunten a incidir en el mercado.

Esta afirmacion presupone un Estado que se orienta a mitigar las 16gicas del merca-
do; sin embargo, en la practica, esto no siempre ocurre. Mas bien, en muchos casos
es el propio Estado el que facilita las relaciones mercantiles y asume un papel de
interdependencia (compleja y contradictoria) con el capital inmobiliario. En este
sentido, en La Plata en particular, en el plano normativo-institucional, se produjo
en la ltima década una creciente cesioén del poder ptblico local a los intereses del
lobby inmobiliario, siendo la reforma del Cédigo de Ordenamiento Urbano un pro-
ceso emblematico en este sentido. Se evidenciaron las restricciones estructurales en
materia de politica urbana municipal y provincial al momento de regular el mercado
de suelo, movilizar suelo ocioso en 4rea urbana y disponibilizar reservas de tierra
publica (Del Rio, 2016).

Las tierras pertenecientes a la prioridad baja y media-baja (el 60% restante) no se
encuentran en condiciones de ser urbanizadas. Representan areas con baja calidad de
servicios y equipamientos publicos, y necesitan de grandes inversiones por parte del
Estado. Se destacan por su ubicacién marginal y su poca accesibilidad con respecto
al resto del sistema urbano, encontrandose en situacién de aislamiento o deficiente
conexion con las distintas areas de la ciudad.

Es importante destacar que estos terrenos vacantes se encuentran insertos dentro del
area urbanizable, por lo que la normativa actual de usos de suelo permite que la pobla-
cién se asiente en estas zonas, generando interrogantes en relacion a lo que la norma
permite, en contraposicion a las caracteristicas que tienen estas areas en funcion de las
condiciones para su utilizacién en el corto y mediano plazo. En este marco, la ocupaciéon
de estas tierras sin previa urbanizacion implicaria un problema para la ciudad en su
conjunto debido a los costos que representa la extension de los servicios e infraestruc-
tura bésica hacia estas areas, en lugar de la ocupacion de terrenos més aptos. Pero a
su vez, al tratarse de terrenos con estas condiciones, sus precios son més bajos, lo cual
los hace mas accesibles para mayor cantidad de poblacién.
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Cuadro 4. Prioridades de utilizacidn. Fuente: elaboracién propia.

Prioridad Tierras vacantes
Cantidad Superficie (ha)

1 Alta 53 280,9

2a Media-alta 116 1005,2
2 Media

2b Media-baja 207 934,7
3 Baja 188 19728

Total 564 4193,6

Conclusiones

La metodologia empleada en el presente trabajo permite realizar un reconocimiento de
la diversidad de tierras vacantes existentes en una ciudad, y entender que conforman un
sistema dentro de esta, haciendo posible pensar en su utilizacion de forma integrada,
en contraposicion a la idea de su uso en forma aislada. Para esto es necesario priorizar
las tierras que posean mayores atributos en pos de contribuir a la sustentabilidad de
la ciudad en su conjunto y al beneficio de todos sus habitantes.

De este modo, las prioridades de utilizacién permiten elaborar una sintesis de las varia-
bles analizadas, los atributos de las tierras. En términos cuanti-cualitativos, el estable-
cimiento de estas prioridades tiene como ventaja la posibilidad de replicabilidad a otros
casos de ciudades con una problemaética similar, para la definicion de tierras vacantes
con prioridad de utilizacién alta, media o baja. Esta sintesis aporta a generar un cono-
cimiento de base sobre la problematica de estudio para una futura toma de decisiones,
como asi también para la definicion de prioridades —a partir de la pertenencia de cada
tierra a una prioridad—.

En este marco, resulta necesario que los gobiernos locales cuenten con una base de
datos de la totalidad de tierras vacantes presentes en la ciudad, que contenga la infor-
macion de localizacién, cobertura de servicios, propiedad, entre otros atributos, para
poder tener una vision general del fend6meno, y en base a eso planificar el crecimiento
urbano. Para esto es necesario una articulada relacién entre los distintos organismos del
Estado que poseen esta informacion, junto con la decision politica de darle relevancia
a la problematica del crecimiento urbano en general, y la tierra vacante en particular.
En este sentido, es importante resaltar la profunda incidencia —en el caso de La Plata
en particular— del sector inmobiliario en la politica pablica, lo que dificulta la gestién
y planificacién de procesos de expansion urbana que prioricen la sustentabilidad por
sobre los intereses del capital privado.

La evidente complejidad de la cuestion de la vacancia del suelo requiere la participa-
cién y concertacion entre diversos actores, donde se destaca el Estado, especialmente
en el &mbito local. La utilizacién integral y articulada de las tierras vacantes (no ocu-
pacion, sino utilizaciéon), desde una visiéon de la ciudad en su conjunto, tiene grandes
potencialidades de aportar a corregir los problemas derivados de la ciudad dispersa.
En este sentido, es posible atenuar las discontinuidades, mejorar la falta o escasez de
determinados equipamientos, crear espacios publicos con funciones ambientales, y dis-
minuir las desigualdades sociales a partir de su utilizacién para favorecer a los sectores
populares, posibilitando el acceso al suelo urbano de calidad. De acuerdo a la forma en
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que se gestionen estos espacios, y fundamentalmente a la forma en que el Estado se
vincule con el capital privado, es que podrian seguir intensificando estas problematicas,
o comenzar a mejorar las condiciones de vida de los habitantes.
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