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Resumen
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Gráfico 1. Pasajeros anua-
les del transporte público 
según modo
Fuente: elaboración propia.

1. Revista de Estadíst ica 
Municipal, abril de 1930, Nro.4 
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Gráfico 2. Pasajeros de 
tranvías en cuatro metró-
polis, 1905
Fuente: Bulletin of the Pan-
American Union (Aug-Sept, 
1908): 518

2. La Prensa 26/11/1913, pp. 
14-15.
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Ciudad Extensión (km) Pasajeros Pasajeros/km

Buenos Aires (1929) 13.500 64.807.384 4.800.547

Londres (1928) 201.490 368.367.918 1.828.219

Nueva York (1928) 927.850 1.567.246.211 1.689.116

Madrid (1927) 39.430 64.527.526 1.636.508
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Tabla 1. Cuadro compara-
tivo de extensión de redes 
de subterráneos y número 
de pasajeros en cuatro 
grandes ciudades
Fuente: “Tráfico subte-
rráneo en la ciudad de 
Buenos Aires”, Revista de 
Estadística Municipal 42, N.º 
4 (abril de 1930): 56.

3. “ E l  d i n a m i s m o  d e l 
empleado porteño”, Aconcagua, 
1934, p. 54.
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los comportamientos colectivos.
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Mundo Moderno lo si9
�������2
“Más de cien mil personas viajaron en la nueva línea durante las primeras doce 
horas de funcionamiento, y todos hemos podido comprobar, no solo la corrección, sino la 
cortesía con que se comportó, en general, tan enorme público.
Así, pues, al par de la potencialidad económica, se ha manifestado la cultura del pueblo 
metropolitano, en nada inferior a la del más civilizado de la tierra.
Junto a la línea de adelanto material queda trazada otra línea paralela y de igual extensión 
representativa del progreso moral.
Crece el cuerpo y crece el alma.
En nada se lee mejor la bondad y la inteligencia de una sociedad, que cuando se trans-
forma en remolino de gente que al impulso de la curiosidad quiere toda pasar al mismo 
tiempo por un estrecho espacio, sintiendo, toda idéntica ansiedad al mismo tiempo. Esta 
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En aquellas ocasiones tanto las empresas de transporte como las autoridades municipales 
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La Prensa
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“… pasados los primeros días y una 
vez que el público haya satisfecho su curiosidad natural, es menester normalizar las cosas 
en forma de que el subterráneo llene el objeto para que ha sido construido, es decir, para 
viajar cómoda, rápida y fácilmente”.;
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4. M u n d o  M o d e r n o , 
10/12/1913.
5.  La Prensa, 04/12/1913, p.4.
6.  La red pasó de 450 km en 
1900 a 806 km en 1918.
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marzo de 1937, N.º 1-2-3.
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a las que no es posible mirar como si se tuviera en los labios un candado. Se impone la 
cortesía de una sonrisa y la gentileza de tres palabras”.�
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Figura 1. “El hombre de lee 
de ojito”
Fuente: El Riel Porteño N.º 4, 
1925, p. 10.

Figura 2. “No sea mal edu-
cado”
Fuente: Mundo Moderno 
N.º 930, 1928.
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vagante que pueda parecer la cosa a los que nunca viajan en el subterráneo, he aquí que 
son más numerosos cada día los impertinentes que fuman en él. Hay, desde luego, precisas 
y terminantes ordenanzas al respecto; pero ello estimula acaso el capricho contradictor 
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12. Ver La Prensa 1910 o la 
Revista Municipal 1910.
13. C a r a s  y  C a r e t a s , 
04/12/1926.
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encarnado en una persona para hacer cumplir aquella norma.
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“los que viajan 
más de diez minutos seguidos saben lo difícil que se hace respirar en los coches cerrados, 
donde se forma una atmósfera gruesa, que no evoca, precisamente, la del Rosedal”.GJ
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toman a discusión con la persona que protesta porque el coche no ha parado del todo para 
descender ó para subir el pasajero”.GF
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“con solo considerar la cantidad de exclamaciones soeces y 
de palabrotas espesas que se oyen continuamente en los sitios públicos, bastará para 
comprender que llamemos la atención general sobre un bochorno que debe desaparecer 
de nuestro ambiente de segunda ciudad latina del mundo”.G7 Pero lo que molesta de la 
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“lo más desagradable y ridículo de 
estos habladores (y habladoras, con perdón de ustedes) es que cuentan en el tranvía, en 

14. C a r a s  y  C a r e t a s , 
17/07/1926.
15. C a r a s  y  C a r e t a s , 
08/01/1927.
16. La Prensa, 17/09/1909, p.7.
17. C a r a s  y  C a r e t a s , 
17/07/1926.
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el tren, en la iglesia misma […] las cosas más íntimas y los asuntos menos comunicables. 
Es una especie de pasión de la indiscreción a la par que de la sonoridad y de la garlería 
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grupo o una banda de estos ‘guacamayos’ no debe ni pensar en que pueda leer el diario 
ni aun contemplar el paisaje”.GH
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ENCINA reclama que se “impongan las reglas de la cortesía, de la urbanidad elemental, 
que cuadran a nuestra metrópoli”, de modo que Buenos Aires “tendrá un detalle más de 
centro donde reside gente culta”.G�
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“cruzan la pierna en el tranvía subterráneo, 
en detrimento de los vestidos de los demás y de la comodidad (¡ay, tan poca!) con que se 
cuenta”&
 
�����
!��
����
���
“categoría especial de viajeros interurbanos nacidos para 
tener, por lo menos, automóvil propio”. Esta falta de adecuación del cuerpo a un espacio 
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“el pasajero 
del subterráneo […] durante la marcha se sitúe tranquilo en donde le toque, sin hacer 
molinetes, sin pretender desarrollar su mímica ni frotarse groseramente con los vecinos”.8<
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18. C a r a s  y  C a r e t a s , 
03/01/1925.
19. C a r a s  y  C a r e t a s , 
21/11/1925.
20. Caras y Caretas 19/06/1926.



21Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 20 - N.º 20 ( Junio de 2016)- Pp. 005-025 - ISNN1666-6186

“Sea amable, ceda el asiento”. Un análisis histórico cultural del comportamiento de los 
pasajeros en el transporte público de Buenos Aires a principios del siglo XX

����
#$
!��
�����
��
�������2
��
���������
��
�%����
��
��
������������
������

T����
�
��
��O�
 
�������&
��
#�����
����
'���
��#�
'����#�
��
��
���������
��
��

#��
��
�������&
����
!��
�
��
��������
��#�
��
�����
�����#����
�%���
.QUEIROLO&

8<<F2
8�9J�/
!��
��
�����
������
���
��
#�������&
���
��������
��
����@�&
����
��#��%�

���!��
�
����������
!��
��
�����
��
�����@�
����
1������(
��
G�8H
�
������
��
��

)����
�
���
������$���&
��
���1�
�5����'�
����
#�����&
��O�
 
�������&
 
��
G�JJ&
��

��
�����5��
��
��
����
���
���������
��������
���
��
D������
A�����
=������&
�
'���'�

�
�#���#�����
��
#�����
��
����
��
���
 
��
������
�����
��
���(

)�
#�����
�
���������
���
��
���������
!��
������
��
#�����&
!��
����
������������

��#�
������
��
��������(
�
��
�����
���
�������
�
����'�
!��
���
�����
��
�������
��$

���#��������
��
��
��$�����
��
�����
��
������(
���
��$�����
!��&
���!��
�����
��������

��
���
#������
��
����������&
�
#�������
#$
��#�
���
���#�
�#�������&
�
��
��
#$

����'���
���
���������
������(
��
��
������
��
���������
JOSEFINA MARJOUS en la re9
vista Aconcagua&
��
G�:<&
�����
�������
��
'����
��
����'��
��#�
��
���#��
��
��������2
“mi feminista se siente feliz. Es este el sitio donde los hombres abandonan sus tradiciona-
les privilegios. Nos conceden igualdad de derechos y, naturalmente, las mujeres nos apre-
suramos a abusar de ello: ofreciendo el pie al pisotón; rechazando hipotéticas gentilezas.
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de bajar un pasajero. Suben veinte al coche repleto. Luchamos”.8G
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encontrar en algunos relatos de escritores la motivación masculina de no cumplir con aque9

21. “Jornada”, Aconcagua 4: 10 
(1930): p. 32.
22. Reportes de la Corporación 
de Transporte de Buenos Aires, 
por ejemplo.
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Va sin asiento,
Con mi frente podría
Rozar su cuerpo.
¡Con qué energía
brotan de sus zapatos
las pantorrilas!
Contra todas las leyes
Sigo sentado,
Ella es salud y gracia,
Yo estoy cansado.
Corre el tranvía,
A tu salud, hermosa,
Mi seguidilla”.
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por dentro “Aunque vengas del Polo, te vas a quedar de pie”.
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“Su mirada me 
dice: Sea amable; déle el asiento”(
)�
���������
�
�����
��
������
�
�����&
����
ARLT&




23Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 20 - N.º 20 ( Junio de 2016)- Pp. 005-025 - ISNN1666-6186

“Sea amable, ceda el asiento”. Un análisis histórico cultural del comportamiento de los 
pasajeros en el transporte público de Buenos Aires a principios del siglo XX

��
�
������#�
��������(
	����
��
���#��&
��
���
�������
 
��
���
����#�(
��
���

#���&
����'�#�
!��
��
��
#�#�
#���
��
���������
������
����
�#���$���#����

��
����
��
'����2
��
!��
��
����%
�
����#���
commuting
.'����
�����
�������
 
1�9
���/
 
'����
��
����(
���
��
������&
��
���
����������
 
��
��
��
����#�����&
������

��
��������
 
�!���
������
��
�������������
��
�
��#���(
)�
���#�&
���
 �����&
�

���������
��
��
��������
 
��
���
���
���������1�
���
��
��$�����
 
��
������2
���!��

��
!��
�
����
��
�������
�
��
����
��
!��
��
#����
�
#$
�%���
�
��$���
 
���
����

�������
��
������
#$
!��
��
1�#���(
��
���'������
���
�������
����
����
�������

����
��
����������&
��E�
��
������
��
�����2
“Es inútil que trates de seducirme, mujer 
parlera; este asiento lo he ganado con ocho horas de trabajo, mientras que tú vienes 
de holgarte por las tiendas”8:.
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desarrollo urbano, el presente trabajo se propone profundizar en esta temática. La reutili-
zación de tierras vacantes a través de adecuadas políticas de manejo permitiría contribuir 
a la recuperación de la calidad urbana-ambiental de ciudades actualmente dispersas y 
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del desarrollo de las ciudades y a corregir las distorsiones del crecimiento urbano pone de 
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general del presente trabajo consiste en contribuir al conocimiento de la relación entre las 
políticas de suelo y la tierra vacante en el interior de la región del Gran la Plata, tendiente 
a una utilización del territorio social y ambientalmente sustentable.
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Abstract
Vacant Land Management Policy in Greater La Plata, Province of Buenos Aires
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as a basic and essential resource for urban development, this paper proposes the analysis 
of this dimension. Reuse of vacant land through appropriate management policies would 
contribute to the recovery of the urban-environmental quality of currently dispersed and 
fragmented cities. However, the absence of land policies oriented towards planning their 
development and in order to correct the distortions of urban growth, it is relevant to deepen 
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contribute to the knowledge of the relationship between land policies and vacant land in 
the Greater La Plata area, based on the use of socially and environmentally sustainable 
territory.
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INTRODUCCIÓN

El presente trabajo pretende contribuir al conocimiento de la compleja temática de las tierras 
vacantes a través del estudio de caso de la microrregión del Gran La Plata1 y, en particular, 
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crecimiento urbano disperso y desarticulado que caracteriza a las ciudades en nuestros días. 
La participación de la comunidad en los procesos de recuperación y refuncionalización de 
estas tierras resulta esencial en pos de proponer nuevos usos que respondan a necesidades 
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ciudades se constituyen en áreas de atracción para los diferentes actores sociales que 
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mal como en la informal, y contribuyen así al logro de periferias socio-territorialmente 
fragmentadas. En el caso de la urbanización informal, la retracción de la oferta de suelo 
urbano dirigida a los sectores populares trajo aparejada, como modalidad dominante de 
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de nuevos asentamientos informales; mientras que en el caso de la urbanización formal 
cerrada, la disponibilidad de espacio vacante constituye un factor determinante para la 
localización de emprendimientos residenciales cerrados, y el mejoramiento de la red vial 
de circulación rápida es lo que determina e impulsa su asentamiento sobre los ejes de 
conurbación de la región.
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social, de estrategias y de modos de vida, los sectores de bajos y de altos ingresos com-
piten por los espacios vacantes que se encuentran localizados en la periferia de la ciudad. 
La ciudad resultante de este proceso se caracteriza por piezas cada vez más autónomas 
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Cabe señalar que dado que la ocupación del suelo se encuentra regida por factores de 
carácter económico relacionados fundamentalmente con el precio del suelo, las tierras 
vacantes constituyen en numerosas ocasiones una fuente de ingresos especulativos. En 
estos casos, como señala CLICHEVSKY (1990), “la tierra más que un bien de uso, es un 
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de poseerla; es una inversión improductiva para la sociedad en su conjunto y lucrativa 
para su dueño”.

1. La ciudad de La Plata, 
capital de la provincia de 
Buenos Aires, se sitúa a sesenta 
kilómetros de la Capital Federal 
y conforma junto con las 
localidades vecinas de Ensenada 
y Ber isso la denominada 
Microrregión del Gran La 
Plata, de aproximadamente 
799.523 habitantes, según datos 
del último censo (INDEC, 
2010). La Plata se encuentra 
disociada morfológicamente del 
Área Metropolitana de Buenos 
Aires por el Parque Pereyra 
Iraola, única y última barrera 
a la expansión urbana desde y 
hacia el sur de la mencionada 
área.
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No es producto del trabajo social y, sin embargo, tiene un precio que surge del carácter 
irreproductible para el capital individual de la condición urbana de ciertos terrenos y de 
la posibilidad de ser apropiados individualmente. Puede decirse, entonces, que el suelo es 
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en comparación con el resto, constituyendo así una mercancía especial.

El suelo puede ser considerado tanto valor de uso como valor de cambio actual y futuro. 
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natoria de necesidades, hábitos, costumbres y pautas socioculturales. El uso está íntima-
mente ligado a la utilización que se hará del bien, que puede ser comercial, productiva o 
residencial. Como el valor del suelo se encuentra, a su vez, íntimamente relacionado con el 
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e inmobiliario y también a los vaivenes económicos2. 

Esta situación de especulación trae aparejados procesos de urbanización de difícil regu-
lación y se convierte en fuente de inequidades. Sin embargo, es factible indicar que las 
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de recursos para desarrollar la tierra hasta condicionantes ambientales, como inductores 
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jurídico y presiones políticas (LARANGEIRA, 2004).

El tema de las tierras vacantes implica abordar la problemática del uso irracional e 
inadecuado del suelo urbano, con el propósito de promover acciones que tiendan a una 
mayor ocupación y consolidación de este. Este abordaje implica reconocer que las tierras 
vacantes son tanto un problema como una oportunidad. Consideradas como un problema, 
se reconoce que la modalidad de producción de suelo urbano, dispersa y con grandes 
vacíos intersticiales, trae aparejado un incremento de los costos económicos y socio-
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Por otra parte, si se considera a los espacios vacantes como oportunidades, estos serían 
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(LARANGEIRA, 2004). El potencial de oportunidad dependerá de la importancia de reutilizar 

2. En relación con el valor 
de cambio, HARVEY (1990) 
afirma que “la renta es la 
parte del valor de cambio que 
se reserva el propietario del 
suelo. El valor de cambio se 
relaciona con los valores de uso 
determinados socialmente. Si 
pensamos que la renta puede 
dictar el uso, esto implica que 
los valores de cambio pueden 
determinar los valores de uso 
creando nuevas condiciones 
a las  que los  indiv iduos 
deben adaptarse si quieren 
sobrevivir en la sociedad. Estas 
condiciones crean presiones 
por la continua apropiación de 
costos y beneficios exteriores por 
las parcelas de tierra, a través 
de cambios relacionalmente 
establecidos en el valor del 
suelo”.
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principales o a servicios circundantes que dicho suelo presenta.
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del suelo vacante, en pos de un desarrollo urbano sustentable que permita desacelerar 
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de reutilización de las tierras vacantes pretende contribuir tanto a la recuperación de 
la calidad urbana-ambiental como a la revitalización social y económica de las áreas 
intervenidas.
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los factores que intervienen en el proceso de producción y gestión de aquellas, como así 
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formulación de políticas urbanas que orienten su utilización o refuncionalización3.

CLICHEVSKY (2001) señala que en diversos trabajos la tierra vacante constituye solo un 
aspecto secundario, pues se encuentra subsumida o implícita en otros temas, “como ocu-
paciones de tierra por sectores de bajos ingresos, regularización urbana, desarrollos de 
nuevos emprendimientos, regulación, recaudación impositiva; relocalización de población 
en casos de desastres, etc.”.  En el mismo sentido, MARIANACCI, VANELLA Y LUCCA (1999) 
coinciden con esta apreciación al señalar que la problemática de la tierra vacante no ha 
sido estudiada en profundidad en América Latina sino hasta hace pocos años, pese a no 
ser un fenómeno nuevo en la región.

Un antecedente relevante en la materia por la amplia discusión generada y la documen-
tación resultante lo constituye el Seminario Internacional sobre Tierra Vacante Urbana: 
Nuevos Desafíos y Oportunidades4. Entre los principales aportes de dicho encuentro puede 
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3. Al respecto, cabe destacar 
los trabajos de CLICHEVSKY 
( 1 9 9 1 ,  1 9 9 9 ,  2 0 0 1 , 
2002), espec ialmente las 
investigaciones realizadas sobre 
“Tierra Vacante en Ciudades 
Latinoamericanas. Situación 
Actual y Propuestas para su 
Utilización”, desarrollada entre 
1997 y 1999 en Argentina, 
Brasil, Ecuador, Perú y El 
Salvador, y el “Estado del 
Arte sobre Tierra Vacante en 
América Latina”, desarrollada 
entre fines de 2000 y marzo 
de 2001, financiadas por el 
Lincoln Institute of Land Policy, 
Cambridge.
4. D i cho  s e minar io  fue 
realizado en el año 1999 en 
la ciudad de Río de Janeiro 
(Brasil). Asistieron numerosos 
f u n c i o n a r i o s  p ú b l i c o s , 
a l ca ldes ,  p lani f i cadores , 
arquitectos y expertos de alto 
nivel provenientes de diversas 
ciudades de Europa y Norte 
América y de quince países de 
Centro y Sudamérica.
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tradicional que atribuía la tierra vacante a motivos puramente especulativos, todo lo cual 
complejiza el desarrollo de un marco de trabajo conceptual.
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o jurídicos— y de consecuencias que este fenómeno presenta. En este sentido, los cambios 
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CLÚS (1997), en una ruptura generalizada en las pautas de localización de prácticamente todos 
y cada uno de los elementos que componen las aglomeraciones urbanas por distintas que estas 
sean. La mayor parte de los estudios sobre los efectos urbanos y territoriales de estos procesos 
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la segregación residencial y la fragmentación de la estructura urbana aparecen como rasgos 
destacados de una nueva geografía urbana (DE MATTOS, 2002). Esta ciudad, caracterizada 
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tierras vacantes en su áreas periféricas, responde a una pretendida racionalización del uso 
del suelo. Así, como señala CLICHEVSKY
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en las ciudades y hacen que la tierra vacante también sea distinta.
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suelo sin uso o subutilizado —tierra vacante, vacíos urbanos, baldíos, tierras de engorde, 
vacantes latentes—, resulta necesario intentar responder a la pregunta ¿qué se entiende por 
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desarrollan en la plenitud de su potencial, contrariando el principio de función social de la 
propiedad. En el mismo sentido, LARANGEIRA (2004) señala que “las denominaciones pueden 
ser tantas como son los tipos, tamaños, ubicaciones y motivos determinantes de que tramos 
de suelo urbano permanezcan sin uso efectivo o no alcancen su mejor potencial de utiliza-
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desafectada de sus anteriores usos (MIGNAQUI; ARIAS, 2008).
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a las tierras vacantes en el presente trabajo.

Las tierras vacantes pueden reconocerse, por un lado, como espacios de oportunidad con 
un importante potencial social y de uso para las diversas actividades urbanas, dado que su 
disponibilidad constituye una oportunidad de crecimiento, de contar con suelo para urbanizar, 
de localizar y construir la demanda de vivienda, de realizar proyectos urbanos de gran enver-
gadura, de construir nuevas centralidades. Estas tierras revisten así un carácter estratégico 
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consolidado. Por dicho motivo, considerar la problemática de la vacancia de tierra consti-
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urbano más sustentable. El uso o la reutilización racional de estas tierras podrían contribuir 
a recomponer y ordenar la ciudad en su totalidad y favorecer la integración socio-territorial.
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hábitat, si no se garantiza una adecuada movilidad de la población y si el saneamiento y la 
higiene urbana no pueden concretarse. En tanto, la demanda de tierra urbana se genera en 
forma constante debido a las necesidades que determinan nuevos requerimientos locaciona-
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es generalmente más requerida que la vivienda multifamiliar. La necesidad de tierra urbana 
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diante políticas que estimulen la ocupación de lotes en áreas provistas de una infraestructura 
adecuada e impidan la producción de tierra urbana no apta para el asentamiento humano.

La formación de tierras vacantes puede comprenderse mejor si se considera que la tierra 
constituye un buen negocio y una forma de inversión segura en relación con otras. Frente a 
esta situación, las tierras no ocupadas o subutilizadas deben formar parte de las prioridades de 
intervención del Estado, que puede orientar su accionar a la implementación de políticas que 
tiendan a revertir o disminuir los actuales desequilibrios territoriales y las asimetrías sociales.
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sario preguntarse de dónde salieron, a qué demandas responden, por qué y para qué y cuáles 
son sus debilidades (ACOSTA, 2013). Al respecto, BARENBOIM (2012) señala que las políticas 
urbanas tienen el reto de diseñar y poner en práctica nuevos y potentes instrumentos de 
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del mercado. Dentro de la política urbana estatal, las que se ocupan del mercado de suelo 
poseen diversos caminos a través de los cuales el Estado impacta y moldea.

En este marco, la cuestión de la tierra vacante no solamente es un asunto que merece 
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en el análisis de las tierras vacantes reside en que incide directamente en la morfología y 
en el crecimiento de la ciudad. En este sentido, se han considerado las leyes, ordenanzas 
y programas tanto a nivel provincial como local que guarden estrecha relación con la pro-
blemática de la vacancia del suelo. La ausencia o escasa cantidad de normativas al respecto 
es un indicador del rol del Estado en materia de políticas de suelo, y permite comprender 
mejor el libre accionar del mercado en la producción de suelo urbano. Es responsabilidad 
del Estado —en sus distintos niveles jurisdiccionales— la construcción de un marco legal 
sobre las tierras vacantes que permita orientar el accionar de los distintos actores intervi-
nientes en la problemática analizada.

Al respecto, el Decreto-Ley 8912/77 de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo de la 
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“El Estado no puede mantenerse 
ajeno a la calamitosa situa ción creada por la falta de anteriores previsiones de ordena-
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5. Se entiende como política 
a una compleja y flexible 
interconexión de procesos en 
la que los problemas y sus 
soluciones son constantemente 
redefinidos por el Estado a 
t ravés  de  propues tas  de 
r e g u l a c i ó n .  A s i m i s m o , 
entraña un mecanismo de 
asignación pública de recursos 
y oportunidades entre los 
diferentes grupos sociales con 
intereses y preferencias en 
conflicto (BRUGUÉ Y GOMÀ, 
1998).
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en materia de infraestructura y equipamiento para la vida urbana, debiendo evitarse la 
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para la óptima ocupación de las tierras urbanas”.
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ferirse al proceso de ocupación del territorio bonaerense, y en particular a la creación y 
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de Ocupación del Territorio”, en el artículo 17 se indica que “la ampliación de un área 
urbana deberá responder a una fundada necesidad, ser aprobada por el Poder Ejecutivo 
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de las previsiones y orientaciones del correspondiente plan de ordenamiento, cumplimente 
los siguientes recaudos: a) Que la ampliación propuesta coincida con alguno de los ejes de 
crecimiento establecidos en el respectivo plan urbano y que las zonas o distritos adyacentes 
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evaluación de las disponibilidades de tierra para el desarrollo de los usos urbanos y una 
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en el futuro inmediato. (…) g) Plan previsto para la prestación de los servicios esenciales 
y dotación de equipamiento comunitario”.

Asimismo, en el artículo 86 de la mencionada ley provincial se indica que “cuando las obras 
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Cabe destacar la reciente Ley Provincial N.º 14449 de Acceso Justo al Hábitat, en la cual 
el tema de la vacancia del suelo ocupa un lugar relevante. Esta normativa provincial cons-
tituye un primer intento de regular la problemática del suelo vacante, tendiente a reducir el 
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año 2013, se prevé en su artículo 39 un aumento adicional del 50 % del Impuesto Inmobi-



Julieta Constanza Frediani

36 Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 20 - N.º 20 ( Junio de 2016) - Pp. 027-044 - ISNN1666-6186

Artículos Arbitrados

liario Urbano a los baldíos y una contribución especial para las viviendas o terrenos cuyos 
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los municipios bonaerenses. Esa recaudación se destinará al Fondo Fiduciario “Sistema 
de Financiamiento y Asistencia Técnica para la Mejora del Hábitat”.

Por otra parte, en el artículo 44 de la mencionada ley se establece que los planes y normas 
urbanísticas municipales establecerán zonas especiales y reservas de tierras en predios vacan-
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En caso de incumplimiento de esos plazos, el municipio podrá aplicar un gravamen especial 
sobre el inmueble, que será progresivo en el tiempo. Pasado ese período, si el propietario 
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La importancia de considerar en nuestro análisis el marco normativo municipal, especial-
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las facultades urbanísticas autorizadas sobre los bienes inmuebles y el ejercicio de la 
propiedad del suelo con sujeción al interés general, urbano y ambiental, de la comunidad. 
Es por ello que resulta fundamental en pos de garantizar el crecimiento armónico de la 
ciudad y el pleno aprovechamiento de su territorio.

Al respecto, coincidimos con CARRIÓN Y CARRIÓN
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vacante deviene de una débil política municipal de manejo del suelo urbano frente a la 
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podido mantenerse vacante tiene que ver con el hecho de que las políticas estatales y las 
normas municipales no han contribuido a forzar su utilización y, por tanto, su ingreso en 
el mercado del suelo.
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el año 2015, la microrregión del Gran La Plata, conformada por los partidos de La Plata, 

6. La Ley 14449 establece las 
siguientes definiciones: (a) 
baldío: todo inmueble en cuyo 
terreno no existen edificaciones 
y no tiene uso para actividades 
económicas; (b) edificación 
derruida: aquellos inmuebles 
cuyos edificios se encuentren en 
estado de deterioro avanzado 
y  hayan s ido declarados 
inhabitables por resolución 
municipal; (c) edificación 
paralizada: aquellos inmuebles 
cuyas construcciones lleven más 
de cinco años paralizadas.
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Berisso y Ensenada, presenta un 14.33 % del área urbanizable —que comprende el área 
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total de 5162 parcelas vacantes (3813 ha). En el interior de los municipios analizados, el 
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cantes en el interior del área urbanizable, lo que representa un total de 2657 parcelas. Por su 
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no constituye una problemática menor a nivel de la región de estudio, lo cual hace esperar 
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Figura 1. Tierra vacante del 
Gran La Plata, año 2015
Fuente: elaboración propia. 
IIPAC-UNLP

7. Los datos presentados 
e n  e s t e  ar t í cu lo  s on  de 
elaboración propia, resultado 
del procesamiento cartográfico 
y digital —mediante Sistema 
de Información Geográfica— 
de la información actualizada 
m e d i a n t e  f o t o l e c t u r a 
d e  i m á g e n e s  s a t e l i t a l e s 
correspondientes al año 2015 
sobre la tierra vacante de los 
partidos de La Plata, Berisso y 
Ensenada. En la realización de 
este trabajo han participado 
la arquitecta D. Cortizo y la 
estudiante avanzada de la 
carrera de Arquitectura M. 
Castelao.
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En relación con el Marco Normativo Municipal, cabe destacar la Ordenanza N.º 9231 del 
Municipio de La Plata, sancionada en el año 2000 y vigente hasta comienzos de 2010. 
Surge como respuesta a los cambios producidos en la organización territorial del partido de 
La Plata en los años 80 y fundamentalmente en los 90. En líneas generales, la mencionada 
ordenanza regulaba el ordenamiento del territorio a través de las nuevas urbanizaciones 
(subdivisión del suelo, conjunto de viviendas, clubes de campo), la localización de las 
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urbana, el cinturón verde y las zonas industriales. En el área urbana, apuntaba a valorizar 
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futuro crecimiento. Creaba zonas de preservación patrimonial, de protección de arroyos y 
bañados y de recuperación territorial (en cavas y canteras) e implementaba mecanismos 
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Sin embargo, cabe señalar que la mencionada ordenanza no abordaba directamente el tema 
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tierra 
vacante ni de vacío urbano. Únicamente se hacía referencia al concepto de “baldíos” 
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que presentaban así fuertes limitaciones para el uso agropecuario. Por esa razón, el uso 
urbano se constituía en el destino más adecuado.

Cabe destacar que esta problemática sí fue considerada en los estudios previos que 
dieron lugar a la mencionada normativa. Así, en el Informe de Convalidación de la 
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en áreas urbanas como en áreas periurbanas y rurales, y se planteaban tres situaciones 
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a) parcelas urbanas en las nuevas 
zonas urbanas de la ordenanza, es decir, parcelas pobladas y en proceso de ocupación 
localizadas en zonas rurales de la anterior ordenanza y que la actual incorporaba como 
zonas urbanas; b) subdivisión urbana en zonas rurales, es decir, loteos urbanos baldíos 
o casi deshabitados enclavados en el cinturón verde, que por haber permanecido sin 
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inmobiliaria, la ordenanza no incorporaba como zonas urbanas y c) parcelas de no-
menclatura rural enclavadas en zonas urbanas periféricas. En estos casos, los “efectos 
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Asimismo, en el mencionado informe, los baldíos constituían un elemento determinante 
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urbanos baldíos durante treinta, cincuenta o más años, o bien a barrios poco consolidados 
!��
��
����������
'���������
���������'�
��#���$���&
��������
 
��
��'����(
?�#-
bién el estancamiento se refería al suelo rural improductivo o subutilizado en pequeñas 
fracciones intersticiales o periféricas suburbanas.

La Ordenanza N.º 10703, de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo para el partido de 
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urbanos —no así al de tierra vacante— en relación con la construcción de playas de esta-
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“no generar 
vacíos en la morfología urbana, que alteren la conformación de la manzana compacta”. En 
este sentido, a nivel de las políticas municipales de ordenamiento territorial no se aprecian 
avances en el tratamiento de esta compleja y relevante temática.

Dos programas relacionados con las tierras vacantes que merecen mencionarse a nivel 
municipal, pese a no enmarcarse en el Plan de Uso del Suelo del Partido de La Plata y 
���������
#�����
��������
 
������������
��
��
�������
��������&
��2
��
0�����#�
��

Erradicación de Basurales en los Terrenos Baldíos de la Ciudad y el Programa “Chau bal-
dío”, ambos enmarcados en la Ordenanza N.º 10459, aprobada por el Concejo Deliberante 
�����
�
���
���
�O�
8<<H(
���
���#���'�
��������
��
���'�
�������#�����
��
�����'��-
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nombres, presentan características y objetivos muy similares, de tal manera que se pueden 
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El Programa de “Erradicación de Basurales en Terrenos Baldíos” —llevado a cabo desde 
la Subsecretaría de Proyectos Especiales local— tiene como objetivo reciclar lotes aban-
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predios convertidos en basurales o pastizales (que además aportan inseguridad). Al mismo 
tiempo, se intenta generar conciencia involucrando a la comunidad en el cuidado del medio 
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ambiente, con caminatas informativas casa por casa y asambleas. La idea es que una vez 
que se limpian los lotes, no se vuelvan a ensuciar.

Una vez asentada la denuncia, se intima al dueño del lote a limpiarlo en un plazo de quince 
���&
�
����
��
#����
!��
�������$�
��
#����
���������
#$
��
!��
�����
��
������
�E�����

hacerse cargo de la limpieza. Como alternativa, el municipio ofrecerá al propietario suscri-
bir un convenio de uso, por un período acordado entre ambas partes, para que quienes no 
puedan mantener los predios dejen esas tareas sin costo alguno en manos comunales. En 
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“el resto fue saneado a su cuenta y cargo”.9

El Programa “Chau baldío” (llevado adelante desde la misma subsecretaría a partir de 
2009) posibilita a la comuna “afectar inmuebles ubicados en el radio del Partido para 
destinarlos al emplazamiento de espacios verdes, parquización, plazas o centros comu-
nitarios”. Para eso, se suscribe un convenio con el titular de dominio, y el Municipio se 
encarga de la construcción de la plaza y el mantenimiento hasta el eventual vencimiento del 
convenio. La cesión nunca es inferior a tres años y puede renovarse. Además, la ordenanza 
contempla que ���������
����������W������������0������
���	��������
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elaborar propuestas de intervención y/o mantenimiento de los predios afectados mediante 
los convenios suscriptos”. Este programa ha permitido crear hasta la fecha alrededor de 
cincuenta plazas y parques en el casco urbano y en la periferia de la ciudad.

En relación con los otros dos municipios de la microrregión del Gran La Plata, Ensenada 
y Berisso, se han analizado sus respectivas ordenanzas de uso del suelo, la Ord. 977/83 
y sus complementarias (1.141/86,1.256/88 y 1.771/94), Ord. 2479/00 del Municipio de 
Ensenada y las Ord. 2512/02 y 2759/05 (Patrimonio Arquitectónico y Urbanístico) del 
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tierras vacantes se encuentra prácticamente ausente en todas ellas y que se puede reconocer 
la introducción de al menos el concepto de “parcela vacante” o “lotes baldíos” en aquellas 
normativas más recientes.

En el caso de Ensenada, solo se ha introducido en la Ord. 2479/00 el concepto de “entorno 
vacante”, pero sin hacer referencia al tema que nos preocupa. Únicamente se menciona 

9. Fuente: diario El Día, 
08/06/2009.
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dicho concepto en relación con el indicador “cota de nivel”, que caracteriza al sector del 
Área Urbana dos del partido de Ensenada. En el caso del Municipio de Berisso, la Ord. 
2759/05, en su Art. 5.º hace referencia al concepto de lote baldío, al tratar el procedimiento 
para la intervención en zonas de preservación. En este sentido, señala puntualmente que 
“para toda intervención a realizarse en los lotes baldíos y/o en bienes no catalogados que 
se localicen dentro de una Zona de Preservación, deberá presentarse ante la Dirección 
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la problemática de la preservación del patrimonio, no así con el tema del suelo urbano o a 
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En síntesis, del análisis realizado puede reconocerse que, pese a que las tierras vacantes 
constituyen un elemento fundamental para el desarrollo urbano sustentable de nuestras 
ciudades, aquellas no han sido consideradas hasta la fecha en las normativas de orde-
namiento territorial y usos del suelo de los municipios que integran la microrregión del 
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recuperación y refuncionalización a través de nuevos usos que permitan el aprovecha-
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del mundo. En este sentido, y como señalan MIGNAQUI Y ARIAS
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y nacional— y de voluntad política para promover acciones que tiendan a disminuir las 
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CONSIDERACIONES FINALES

La problemática de las tierras vacantes en las ciudades de América Latina, y en particular 
de nuestro país, cobra cada vez más relevancia si se pretende revertir —o al menos dismi-
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limitados y no renovables, como es el suelo urbano. Para ello se debe trabajar en nuevas 
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el rol del sector privado, y particularmente el sector inmobiliario, en el interior del proceso 
de retención-especulación rentística de las tierras vacantes.
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les, que van desde la escasez de recursos para desarrollar la tierra hasta condicionantes 
ambientales. La importancia del reconocimiento de esta multicausalidad en la vacancia de 
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para dar respuesta a esta compleja situación. De lo contrario, se continuarán aplicando 
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En este sentido —y como señalan diversos autores— la política tributaria debe estar 
vinculada con otros instrumentos diseñados y enmarcada en una política urbana general, 
que apunte al desarrollo de acciones integrales que atiendan a la multicausalidad de la 
�5������
��
��
������
'������
�
�������'��
��
#�����
������
��#�����(

Asimismo, la comprensión del papel de la tierra vacante en el interior de los mercados de 
suelo constituye un requisito fundamental para mejorar la formulación de políticas que 
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debate que involucre una acción coordinada de todos los actores territoriales involucrados 
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formación de las tierras vacantes y fundamentalmente resolverse los problemas actuales 
y futuros inherentes al proceso de construcción de las ciudades. Para ello, se necesita un 
Estado presente en el diseño de políticas urbano-territoriales, que impida un crecimiento 
desordenado de la urbanización. Es decir, un Estado con capacidad de formular políticas 
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los requerimientos del uso que se pretenda hacer de ellas— y considerar la diferenciación 
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(a) tierras vacantes susceptibles de ser urbanizadas, debido a su localización en áreas 
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(b) tierras 
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de los suelos; (c) tierras vacantes no urbanizables frente a ocupaciones indebidas debido 
a los riesgos a los que están sometidas; (d) tierras vacantes degradadas con potencialidad 
para transformarse en nuevas áreas verdes estéticamente agradables, con usos recreativos 
y paisajísticos.
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política urbana general y en las nuevas formas de gestión, consideramos que el abordaje 
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del territorio a través de la implementación de políticas directas de carácter integral y a 
generar instrumentos que tiendan a revertir o disminuir los actuales desequilibrios terri-
toriales y las asimetrías sociales.
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Resumen
El presente estudio reúne sintéticamente las principales consideraciones del trabajo rea-
lizado en torno a la infraestructura verde y su papel en el desarrollo regional. El objetivo 
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in the Recreational and Cultural Areas of Resistencia and its Extended Metropolitan 
Territory

This study summarizes the main aspects of the work done regarding green infrastructure 
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starting points and identify existing initiatives on green infrastructure as a key element 
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clusions are applied to the city of Resistencia and its metropolitan region, resulting in a 
proposal for green axes for recreational and cultural functions as integral elements of the 
green infrastructure of the study area.

Keywords
Green corridors, urban green, territorial planning.
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1. INTRODUCCIÓN

Si entendemos el territorio como un sistema, como “el conjunto o combinación de 
cosas o partes interrelacionadas que forman un todo unitario y/o complejo” (GUTIÉ-
RREZ PUEBLA&
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naturaleza y la interacción de esta con los humanos, entra en crisis el concepto de isla 
de naturaleza1&
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de espacios libres y la necesidad de abordar la ordenación de dichos espacios naturales 
desde la consideración del territorio como sistema (CASTELL, BELTRAN, & MARGALL, 2003). 
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tarias, entre otras. Una nueva forma de pautar el desarrollo urbano, ya no construido, sino 
teniendo en cuenta el verde como estructurador y articulador de los distintos subsistemas 
e infraestructuras.

En este contexto, el conjunto de espacios verdes (EV) forma un sistema de vital impor-
tancia en el mantenimiento de los principales procesos ecológicos y territoriales. El papel 
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1. Donde la planificación 
y gestión de los espacios 
libres se planteaba de forma 
aislada para cada uno de 
los espacios que se debían 
proteger,  entendiendo 
ese ámbito en cuestión 
como aislado del resto del 
territorio.
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a la infraestructura verde como ����������
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tierras naturales, paisajes de trabajo y otros espacios abiertos que conservan los valores 
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calidad actuando como elementos de protección y conservación del patrimonio histórico, 
cultural y natural a ella asociado. En segundo lugar, plantear recomendaciones y localizar 
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2. El trabajo se desarrolla 
en el marco del proyecto de 
investigación PI SGCYT 
UNNE 960/12 “Espacio 
P ú b l i c o  e n  e l  G r a n 
Resistencia. Proyecto y 
diseño Urbano”.
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Si bien el concepto de IV es relativamente nuevo, la idea fue concebida hace bastante 
tiempo, durante la segunda mitad del siglo XIX en la época de FREDERICK LAW OLMSTED 
y CALVERT VAUX&
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ciudades de Estados Unidos para mejorar la calidad de vida de las poblaciones 
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la naturaleza” (BRAVO RIVERA, 2003).

D��
 �#�����&
 ��
 �%�#���
 �
 �������@�
 ��
 �����
 ��

G���
����
��
���������
��
?1�
�����'�����
*���


�D��
*����
D��'���
��
�����������
���
��
�����

de trabajo local, estatales, agencias federales y or-
����@������
��
�������#������
!��
�
�������

con la necesidad de desarrollar un programa de 
���#�����
 !��
 � ���
 �
 ��
 ��#�������
  
 �

socios a considerar los recursos naturales como 
�����
��������
��
��
�����
 
��������
������&

���������
 
�������(
��
�
�������


��
������-
��
 ���������2
“La IV es un sistema natural de 
apoyo a la vida, una red interconectada de vías 
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vida silvestre y otras áreas naturales, vías verdes, 
parques y otras tierras de conservación; granjas de 
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abiertos de especies nativas, para mantener los procesos 
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cos y contribuir a la salud y la calidad de vida de los Estados 
Unidos, comunidades y personas” (BENEDICT, MCMAHON, 2002).

El concepto de IV urbana incorpora los principios de promover el acceso, la conexión, 
calidad de vida, la escala y el desarrollo sostenible del paisaje para cumplir los usos actua-
les y futuros de la ciudad desde una perspectiva ecológica, económica y social (HEREDIA, 
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Figura 1. Funciones de la 
infraestructura verde
Fuente: elaboración propia 
sobre la base de Ecotec & 
NENW, 2008 en European 
Environment Agency, 2014.
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biodiversidad. En todo caso, la IV busca ser una noción integral y no fragmentada, cuya 
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pasando por la municipal, hasta la escala barrial.
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cohesionan los espacios urbanos permitiendo tanto la consolidación del tejido urbano como 
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el potencial del paisaje desde el principio. Los planes referentes a la estructura verde se 
combinan con los planes de construcción en la próxima fase. Ambas fases se presentan a 
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ciclistas segregadas.

Figura 2. Anillo Verde de 
Vitoria-Gasteiz
Fuente: http://www.vitoria-
gasteiz.org/.
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educativas, ambientales y espirituales.

3. El galardón que tan solo 
tiene dos años de antigüedad 
ha premiado asimismo a 
Estocolmo (2010), Hamburgo 
(2011) y Nantes (2013). http://
www.paisajetransversal.org/.
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tanto de construir en lo natural, sino de aprovechar lo ya construido para volver a lo natural.
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presenta ejemplos tempranos del logro de espacios públicos donde coexisten peatones y 
automovilistas manteniendo condiciones ambientales de calidad.
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3. EL SISTEMA TERRITORIAL EN ESTUDIO
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una extensión de 2020 km2 y una población de 386.000 habitantes según el último censo 
nacional realizado en 2010. Según datos del Plan de Desarrollo Estratégico para la ciudad 
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organismos de los poderes Ejecutivo, Legislativo y Judicial.
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0������
��
���
���
����
��!��@�
����
��
�����
��
'���
�����
 
�������&
���
��
������

�
��
��'������
��
���#����
 
$#����
������������&
��������������
�5������
����
��

������������
��
��
���#�
#������������
��
������
'����
!��
�������
�����
�
��
��-
!����#�����
��
��
���������
��#�
�
��
��������
��
��������
��
��#������
�#�������&

���������
 
����������
��
��
����������
#������������(
��
���
�����5��&
��
������
�����

������
��
�#��������
�����
��
��
���������
��
�
������&
 �
!��
��
����������
�
���������

��������
��
�����@�
��
����������
���
���
0����$&
���
�������
������
���
����
�������

��
����
!��
������#��
��
'��������
���#�
1������&
��#�
��
���
�����
 
�
�������&

��
������
 
��
����1�
���@$(

)�
������
��������
��
��
���������
���
����������
������
���������
 
������!����
 

��
��������
������������
��
��
�����#�����
��
*������
 
0�����
,�����(
)�
�����

de ocupación, a grandes rasgos, se presentan en forma lineal, delimitadas por accidentes 
��������
���
����������
.��
��
������
�����
��
���
0����$
 
��
��
������
�������
��
���
�����&

���#$
���
����1�
���@$
 
��
����#�
��������
��
������/(

��
�����@��
��
��������
�����������
���
�=A�&
�
'������
��
�5�������
��
������
�����
��

��
���$����
�������&
!��
��������
�
��
�����
��
��
1������
��
������
��
�������������

y desarticulación al adecuarse a la paulatina y desordenada ocupación urbana. Su estruc-
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Figura 3. Esquema AMGR
Fuente: elaboración propia.
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contribuye a extenderla en distintas direcciones, muchas veces negando las particularidades 
del suelo y forzando las condiciones naturales de la localización.
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desborde del cauce, considerada una zona de ocupación prohibida, donde no puede asen-
tarse la población. Esta restricción es también aplicable a las numerosas lagunas y riachos 
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La ciudad real no considera ni valora el espacio natural adaptado, no reconoce ni respeta 
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territorio estamos a tiempo de plantear estrategias de proyecto desde una propuesta integral 
de espacios libres como un sistema capaz de actuar favorablemente en la restructuración 
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asociados, rica en cantidad y calidad de especies.
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4. ESCALAS CONSIDERADAS
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elementos integrantes de la infraestructura verde.
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su paulatina naturalización contribuyan a mitigar el calor, a colaborar en la preservación 
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considerada como otro potencial recorrido y conector de estas localidades, como curso 
navegable donde desarrollar actividades deportivas, recreativas e incluso culturales, con 
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Figura 4. Escala metropo-
litana
Fuente: elaboración propia, 
imágenes Google Earth



59Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 20 - N.º 20 ( Junio de 2016)- Pp. 045-070 - ISNN1666-6186

La infraestructura verde y su papel en el desarrollo regional.  Aplicación a los ejes recreativos y 
culturales de Resistencia y su área metropolitana



Paula Valdés y María Dora Foulkes

60 Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 20 - N.º 20 ( Junio de 2016)- Pp. 045-070 - ISNN1666-6186

Artículos Arbitrados

J(8(
+������������
��
���������
������
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de arte, inclusión del verde y un primer intento de regularizar los bordes de ese espacio 
�E�����&
����
������
���
����������
��#������
��'���
 
�����'�&
����#��
��
������

�����'�������
 
���������
���������
��
���#����
 
����'�����
�������
!��
��
�������-
ban y caotizaban. Esta especialización de ejes, para actividades culturales y recreativas, con 
���������
��
����������
 
'����
��� ����
�������
���#����
���
���#����
����������

��
��
������
�E�����
�
���
#�����
��
��
�E!����
��
���
������
#$
��1�������
 

respetuosa de las necesidades de esparcimiento de una creciente población metropolitana.

0���
���
��������
��
#���#�
�
�
��������
��
�5������
���
����
������@���&
���

����
�
�����������
����
�����
 
�'�����
!��
��
������
��
�����O��
�
��������
��

corredores verdes, comunicados integralmente, a escala metropolitana, municipal y barrial, 
���������
���#$
��
�������������
��#�
���������&
���������9��������'�
�
���#����

��������'�&
 ����������
��
 ����
��
�!����#�����
 
���#����
�����#�����
������
��
 ��

incluido en cada recorrido.
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Figura 5. Escala local
Fuente: elaboración propia
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Del relevamiento realizado, se seleccionaron ejes conectores posibles de integrar corre-
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La circulación peatonal debe garantizar el libre desplazamiento de todo tipo de usuarios, 
������$����
!��
����@��
��
�������
������
��
����
��
���������&
���
�����
�����
 

en lo posible a nivel en todos los casos.
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Es posible diferenciar ejes recreativos factibles de integrarse a ejes verdes metropolitanos 
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donde se planteen recorridos en bicicleta, paseos peatonales y desarrollo de actividades 
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Si en algunos sectores se unen ambos ejes conformando un eje cultural-recreativo, su 
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Estos ejes se deben pensar no solo con dos actividades (circular y estacionar), sino como 
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En lugares destacados es conveniente colocar palmeras y evitar la utilización de arbustos 
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su ubicación no debe interferir con la ubicación de esculturas, mobiliario urbano, especies 
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no es solamente sociológica. Al contrario, se ha hecho evidente en diferentes autores co-
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En función de lo dicho anteriormente se efectuaron recomendaciones, dispuestas en 
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2. Seguridad
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ejercicios al aire libre.
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4. Educación
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para el uso comunitario en forma prioritaria.
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corredores verdes, analizando la posibilidad del uso de voluntarios para su manteni-
miento.
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6. CONCLUSIONES

El estudio nos permitió entender la importancia de considerar las zonas verdes como una 
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la salud y deporte), donde se preserven los recursos naturales y se potencie el desarrollo 
económico sostenible.

Por ello debemos entender los EV urbanos como infraestructura, considerando su importan-
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Resumen
En los últimos años el estudio de la segregación residencial se ha renovado, ya que se es-
taría profundizando, con un aumento de las consecuencias negativas en la calidad de vida 
material y simbólica de la población pobre segregada. La ciudad de Córdoba (Argentina) 
ha sostenido la estructura de desigual apropiación de los grupos sociales según su condi-
ción socioeconómica, en la que la mayoría de la población de bajos ingresos reside en las 
áreas periféricas con menores oportunidades para el desarrollo de actividades y de acceso 
a servicios y equipamientos sociales. Se analiza la incidencia de las políticas públicas de 
vivienda social en la dinámica del fenómeno de la segregación residencial socioeconómica 
en esta ciudad durante el período 2001-2008, con énfasis en la localización de los proyec-
tos habitacionales en la periferia, la homogeneidad social de la población destinataria y la 
denominación estigmatizadora de esos nuevos barrios.

Palabras clave
Segregación residencial socioeconómica, política de vivienda social, pobreza.

Abstract
Public Housing Policy and Socioeconomic Residential Segregation in the City Of 
Córdoba (Argentina)

In recent years the study of residential segregation has been renewed, because segregation 
is increasing with a consequent increase of its negative consequences on the quality of 
material and symbolic life of the segregated poor. The city of Cordoba (Argentina) has 
maintained the structure of unequal appropriation of residential areas by social groups 
according to their socioeconomic status, in which most of the low-income population is 
living in outlying areas with fewer opportunities for the development of activities and 
access to social services and facilities. The impact of public policies on social housing in 
the dynamics of the phenomenon of socioeconomic residential segregation in this city is 
analyzed for the period 2001-2008, emphasizing the location of housing projects in the 
periphery, the social homogeneity of the target population and the stigmatizing designation 
of these new neighborhoods.

Keywords
Socioeconomic residential segregation, social housing policy, poverty.
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Segregación residencial socioeconómica y la política pública de vivienda social. 
El caso de la ciudad de Córdoba (Argentina)

1. INTRODUCCIÓN

El tema de la segregación residencial ha sido abordado desde distintas perspectivas teóricas 
desde inicios de la Escuela de Chicago con los aportes de ROBERT PARK. Sin embargo, en 
la década de los 90, a partir de la constatación de los impactos de la reestructuración del 
modelo de acumulación capitalista en las estructuras urbanas de las ciudades, este fenóme-
no toma una renovada relevancia; distintos investigadores destacan la profundización de 
la segregación residencial como un nuevo rasgo de las metrópolis (HARVEY, 2000; DAVIS, 
2006; BORJA 2007, entre otros).

En América Latina, a pesar de que sus ciudades se caracterizaron desde su conformación 
por ser segregadas (JARAMILLO, 1999; SABATINI, 2003, 2004), a partir del proceso de rees-
tructuración capitalista y la implementación de políticas de corte neoliberal, el análisis 
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de las consecuencias negativas en la calidad de vida material y simbólica de la población 
pobre segregada (SABATINI, CÁCERES Y CERDA, 2001; RODRÍGUEZ Y SUGRANYES, 2005; BRAIN 
Y SABATINI, 2006).

Al igual que la mayoría de las ciudades, la ciudad de Córdoba (Argentina) se ha caracteri-
zado desde sus inicios por la desigual apropiación del espacio según la condición socioeco-
nómica de los grupos sociales. A medida que la ciudad fue extendiéndose, en paralelo con 
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valor del suelo urbano, se complejiza el fenómeno de segregación residencial socioeconó-
mico (SRS); sin embargo, se ha sostenido la tendencia de que la mayoría de la población 
de bajos ingresos resida en las áreas periféricas, históricamente conformadas con menor 
oferta urbana, que se traduce en menores oportunidades para el desarrollo de actividades 
(laborales, educativas, culturales, etc.) y de acceso a servicios y equipamientos sociales.
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en esta ciudad durante los años 2001-2008, cuando se ha profundizado la concentración 
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central y del eje noroeste), mientras que los grupos de bajos ingresos se localizaron en la 
zona periférica de la ciudad (MARENGO Y ELORZA, 2014, ELORZA, 2014). En este artículo 
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desarrollo de este fenómeno durante ese período, dado que se ha desarrollado una fuerte 
política de vivienda social, el programa Mi casa, Mi Vida, en el marco del cual que se han 
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producido erradicaciones de setenta villas de emergencias1 y traslados a treinta y nueve 
nuevos barrios, en su mayoría localizados en la periferia de la ciudad.

Desde los ámbitos académicos y las organizaciones sociales se advierte sobre la pro-
fundización de la segregación residencial de la población de las villas. La hipótesis que 
sostenemos es que los proyectos de vivienda social implementados a través de políticas 
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de reproducción de la pobreza de la población destinataria.

En este sentido, para el análisis de las vinculaciones entre la dinámica de la SRS y la polí-
tica pública de vivienda social, este trabajo se estructura de la siguiente manera: primero, 
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de los factores que contribuyen a su producción y reproducción; segundo, presentamos una 
exploración de los antecedentes de estudios que dan cuenta de la incidencia de las políticas 
públicas de vivienda social y la SRS, haciendo hincapié en los aportes de académicos de 
la región latinoamericana. En tercer lugar, realizamos una descripción de la metodología 
empleada y el análisis de la dinámica que ha tenido la SRS en la ciudad de Córdoba du-
rante el período estudiado. En cuarto lugar, indagamos sobre la modalidad de tratamiento 
del problema habitacional de los sectores de bajos ingresos desde las políticas públicas de 
vivienda social, en especial, la ejecución del Programa Mi Casa, Mi Vida implementado 
por el gobierno provincial y la incidencia de esta operatoria en la producción y dinámica 
de la SRS. Por último, presentamos una breve síntesis de los aspectos abordados en el 
trabajo y las conclusiones a las que arribamos.

2. CONCEPTUALIZACIÓN DE LA SEGREGACIÓN RESIDENCIAL Y LOS FACTO-
RES QUE CONFIGURAN SU PRODUCCIÓN

SABATINI (2004) entiende a la segregación residencial como la aglomeración en el espacio 
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sociales. Por lo tanto, consiste en una relación espacial: de proximidad territorial o de 
separación entre personas pertenecientes a un mismo grupo social.

A diferencia de los estudios sobre la segregación socioterritorial en Europa y Estados 
Unidos que han estado vinculados con la segregación residencial racial y étnica (MASSEY 
Y DENTON, 1988; BOURDIEU, 1999; WACQUANT, 2001; 2007; ARBACI, 2008), la preocupación 

1. H a c e  r e f e r e n c i a  a 
asentamientos urbanos que 
se configuraron a través de 
ocupaciones indiv iduales 
(familiares) de tierras fiscales 
o privadas. En el contexto 
de surgimiento, el término 
“emergencia” hacía referencia 
a una residencia transitoria 
para las familias pobres hasta 
que pudieran acceder a un 
trabajo con salario justo y a una 
vivienda adecuada. Se convirtió 
en un “eufemismo cuando 
su carácter de emergencia, es 
decir, transitoria, se transformó 
en definitiva y dio paso a la 
designación popular de villa 
miseria” (ZILOCCHI, 2007: 73).
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por el análisis de este fenómeno según la condición socioeconómica de la población es 
prioritariamente de nuestra región (RODRÍGUEZ VIGNOLI, 2001; SABATINI, 2003). Esta dife-
rencia de analítica se puede vincular con las determinaciones histórico-sociales que han 
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La segregación residencial presenta tres dimensiones para su examen: 1) el grado de 
concentración espacial de los grupos sociales (en términos de localización urbana), 2) la 
homogeneidad que presentan las diferentes áreas de la ciudad en términos de su composi-
ción social y 3) la percepción que las personas tienen de la segregación, como fenómeno 
espacial. SABATINI (2004) explica que las dos primeras dimensiones hacen referencia al 
aspecto objetivo de la segregación, aunque cada una capta una arista distinta del fenómeno, 
mientras que la tercera se relaciona con aspectos subjetivos. En el presente trabajo, si bien 
se reconoce la importancia de esta última dimensión, enfocamos el análisis en la dimensión 
objetiva, vinculada con la manifestación de la segregación en el territorio.

RODRÍGUEZ VIGNOLI
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superposición, ya que la localización de un grupo determinado en una cierta área implica 
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siones tiene sentido. La primera tiene lugar cuando algún grupo social registra un sesgo 
residencial global, es decir, todos (o la gran mayoría) de sus miembros se localizan en una 
zona determinada del territorio, sin importar si en dicha zona hay otros grupos sociales. 
Esta segregación por localización de grupo opera cuando, en una situación en la que hay 
varios grupos sociales, uno o más no están dispersos por el territorio, sino que se encuen-
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denominarse por exclusión, atañe a la ausencia de mezcla o integración de grupos sociales 
en espacios comunes. En esta dimensión de la segregación, un grupo social no se mezcla 
con el resto aunque esté diseminado en varias partes de la ciudad. Así se originan zonas 
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con otros grupos sociales.

SARAVI (2008) enriquece el análisis aclarando que cuando hablamos de la segregación en 
términos de la distribución de la población en el espacio, del nivel de concentración de 
determinados grupos en ciertas áreas de la ciudad o del grado de homogeneidad social 
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desigualdad social.
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mos remitirnos a los factores que intervienen en su generación y los procesos producidos 
en los últimos años que estarían dando cuenta de una profundización de la segregación en 
las ciudades, en especial, en América Latina. JARAMILLO (1999) sostiene que las diferencias 
entre los lugares de residencia de los grupos de altos ingresos y los otros grupos sociales 
eran abismales, y esa alteridad también se expresaba en separación espacial, como lo 
atestiguan los mencionados cinturones de la miseria, barriadas y barrios bajos; pero hasta 
cierto punto se compartía el uso del espacio central en la ciudad y había una localización 
de los diferentes grupos relativamente contigua.

Sin embargo, en las últimas dos décadas, con el crecimiento de las ciudades, los cambios 
sociales traducidos en nuevas preferencias residenciales de los grupos de altos ingresos, 
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de los grupos de menores ingresos podría decirse que la segregación se ha agudizado. 
Este autor destaca las diferencias de la manifestación de este fenómeno en las ciudades 
de la región en comparación con las ciudades estadounidenses (donde se habla del modelo 
“rosquilla”) y las europeas.

En las metrópolis latinoamericanas la separación entre los grupos de diversos ingresos es 
más acentuada; los grupos más ricos siguen un comportamiento de autosegregación en sus 
funciones residenciales con rasgos particulares: las islas de opulencia siguen una pauta de 
periferización que generalmente sigue una sola dirección (cono de altos ingresos), y el nodo 
de estos asentamientos se desplaza hacia la periferia en una fuga continua hacia sitios cada 
vez más alejados, con una acentuada dicotomización socioespacial como resultado (JARA-
MILLO, 1999).

En este proceso, el rol del mercado de suelo y de la acción estatal es central. Por un lado, 
el mecanismo de los precios del suelo juega un papel decisivo en la segmentación social 
del espacio, ya que garantiza el acceso exclusivo de grupos privilegiados a territorios po-
sitivamente connotados con cualidades paisajísticas de interés, por lo general promovidos 
desde las estrategias de marketing de los desarrollistas inmobiliarios.

Por otro lado, el Estado interviene en la producción de la segregación residencial socioe-
conómica, ya sea de manera directa, a través de la localización de la población de bajos 
ingresos en áreas periféricas de la ciudad por medio de las políticas de vivienda, o de 
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de obra pública, el desarrollo de políticas habitacionales (JARAMILLO, 1999; SABATINI, 2003; 
HIDALGO DATTWYLER, 2007).

No obstante, muchas veces estos condicionantes (el precio de la tierra y las normativas 
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ingresos, lo cual ha conducido a su reforzamiento mediante instrumentos más explícitos: 
la clausura física de sus espacios, a través de productos residenciales cerrados como los 
countries, condominios de torres en altura, etc. (JARAMILLO, 1999: 120). CALDEIRA (2010) 
expone que la opción de la elite de substituir los espacios públicos y urbanos tradicionales 
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privatización y las fronteras rígidas (materiales o simbólicas) que fragmentan el espacio 
sirven para mantener separados los grupos; estas separaciones se van creando de diferente 
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tienen como consecuencia la discriminación y criminalización de los más desfavorecidos 
y contribuyen de esta manera a la producción de los estigmas territoriales.

3. LAS POLÍTICAS PÚBLICAS DE VIVIENDA SOCIAL Y LA SRS

Es rica y diversa la producción de investigaciones referidas a la relación entre política 
pública de vivienda social y la producción de la segregación residencial por la condición 
socioeconómica de la población en las ciudades de América Latina. Si bien históricamente 
las políticas de vivienda social han sido criticadas por la localización de los proyectos 
habitacionales en áreas periféricas y con limitaciones en el acceso a los servicios públicos 
y equipamientos sociales y culturales (YUJNOVSKI, 1984; PRADILLA COBOS, 1987), en las 
últimas décadas, a partir de las transformaciones ocurridas en las ciudades como conse-
cuencia de los cambios en el régimen de acumulación capitalista y la orientación de las 
políticas habitacionales, estos problemas se han reforzado.

Por la prevalencia de la lógica del mercado en las políticas de vivienda operada por las 
grandes empresas del negocio inmobiliario, en el que prima el objetivo de mayores ga-
nancias, la localización de los proyectos habitacionales está cada vez más alejada de los 
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las viviendas, conjuntos de gran tamaño y mayores estigmas por ser residentes de barrios 
de vivienda social.
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HIDALGO DATTWYLER (2007) plantea que lo novedoso de la política de vivienda desarro-
llada en las últimas décadas en Chile es que los nuevos proyectos habitacionales ya no se 
encuentran en la periferia de la ciudad motorizando la expansión urbana, sino que estos 
conjuntos se levantan en espacios distantes de la mancha urbana, tanto en el medio rural 
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habitacional2, ha traído aparejada una serie de externalidades en las ciudades chilenas, 
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urbano (RODRÍGUEZ Y SUGRANYES, 2005; BRAIN Y SABATINI, 2006).

En México, la política de vivienda social producida desde los años 90 también se ha 
caracterizado por la activa participación del sector inmobiliario privado; su intervención 
no fue solo en la construcción de viviendas, sino también en la adquisición del suelo, su 
urbanización, la construcción de viviendas, la promoción e, incluso, los mecanismos de 
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cantilizado (ESQUIVEL, MAYA Y CERVANTES, 2005). Esto ha tenido como correlato la cons-
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(RODRÍGUEZ CHUMILLAS, 2006), emplazados en municipios distantes de las grandes ciudades 
del país, sin una adecuada previsión para la dotación de servicios urbanos y comunitarios, 
ya que los promotores inmobiliarios se limitan a proporcionar solo los elementos mínimos 
indispensables para cumplir con la normativa establecida.

En Argentina, un informe del Programa de Naciones Unidas por el Desarrollo (PNUD) 
(2009) analiza el fenómeno de la segregación residencial socioeconómica y plantea los 
límites de las políticas habitacionales desarrolladas en los últimos quince años, ya que los 
distintos programas no inciden en la composición social de los barrios, que siguen habi-
tados por población con alto grado de vulnerabilidad, lo cual trae aparejadas condiciones 
de reproducción de la pobreza.

En el ámbito de la ciudad de Córdoba, distintos estudios sobre las políticas de vivienda 
social de erradicación de villas desarrolladas durante las últimas tres décadas muestran 
que la nueva localización de los conjuntos habitacionales dirigidos a la población de bajos 
ingresos se ha realizado en la periferia, atendiendo a una oferta de parcelas para ser urba-
nizadas de poco valor, una oferta accesible, con un bajo costo (MARENGO, 2004; TECCO Y 
FERNÁNDEZ, 2005; MARENGO Y ELORZA, 2009, 2014).

2. El autor menciona que el 
déficit disminuyó de 888.681 
unidades en 1992 a 450.000 en 
el año 2000.
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En resumen, podemos decir que en los estudios realizados en diferentes ciudades de la 
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profundizados por el rol del Estado como garante de la supremacía del mercado del suelo 
e inmobiliario, en las que cada vez más la localización de los proyectos de vivienda es 
periférica, lo que ha devenido en profundos problemas, como el aumento de las distancias 
respecto de los lugares de servicio, la desestructuración de las redes sociales primarias 
y secundarias como consecuencia de la inadecuada localización en los límites de la gran 
ciudad y la construcción de territorios socialmente homogéneos, lo que reduce las po-
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sectores de bajos ingresos.

4. LA SRS EN LA CIUDAD DE CÓRDOBA

Desde su conformación, la ciudad de Córdoba se ha caracterizado por ser segregada, 
primero, marcando diferencias entre el espacio central —territorio de los colonizadores 
españoles— y la periferia —territorio de los pueblos originarios y de las actividades de 
servicios—. A medida que la ciudad fue extendiéndose, en paralelo con el crecimiento 
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urbano, se complejiza el fenómeno de segregación residencial socioeconómico.

Para el estudio de la dinámica de la SRS durante el período 2001-2008, aplicamos una 
metodología cuantitativa; el análisis realizado es a escala de fracciones censales, lo que nos 
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concentración espacial de los grupos sociales y la homogeneidad que presentan las diferentes 
áreas de la ciudad en términos de su composición social. Debido a que los censos nacionales 
de población y vivienda en Argentina no incorporan indicadores de medición de la segrega-
ción, se tomaron los años de estudio del jefe de hogar y las Necesidades Básicas Insatisfe-
chas (NBI por persona) como variables de segmentación socioeconómica, lo cual permite 
extrapolar la pertenencia social de los hogares en diferentes grupos socioeconómicos3.

El análisis del nivel de homogeneidad-heterogeneidad en las distintas subdivisiones territo-
riales (fracciones censales) se realizó a partir de la media de las variables seleccionadas y el 
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la desviación estándar en función de la media de la distribución (ARRIAGADA Y RODRÍGUEZ, 
2003). Para dicho cálculo se utilizaron datos secundarios: el Censo de Población Nacional 

3. DUHAU (2013) menciona 
que para estratificar a los 
individuos u hogares, la mayor 
parte de los investigadores 
optan por recurrir a variables 
tales como ingreso, escolaridad, 
ocupación o bienes poseídos. 
La elección de la variable 
que establecemos se basa 
en el supuesto de que existe 
una correlac ión entre la 
educación del jefe de hogar 
y la probabilidad de obtener 
mayores ingresos familiares.
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del año 2001 realizado por el Instituto Nacional de Estadísticas y Censos (Indec) y el Censo 
Provincial de Población 2008.4

El procedimiento de medición de la segregación se dividió en dos instancias, en re-
lación con cada una de las dimensiones objetivas de la segregación. Para conocer la 
concentración espacial de los grupos sociales en sectores de la ciudad, se calculó la 
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zada por fracción. Es decir, se consideraron, en un primer intervalo, aquellos valores de 
variación comprendidos entre el 1 % y el 10 % (por encima y por debajo de la media), 
lo cual señala heterogeneidad en la distribución y, consecuentemente, un bajo valor de 
segregación. El segundo intervalo agrupa los valores comprendidos entre el 11 % y el 20 
% (por encima y por debajo de la media), los cuales se consideran valores moderados de 
segregación. El tercer intervalo incluye valores comprendidos entre el 21 % y el 30 % 
(por encima y por debajo de la media), que se consideran valores altos de segregación. 
Finalmente, el cuarto intervalo abarca valores que superan el 30 % (por encima y por 
debajo de la media), que se consideran de muy alta segregación. Estos intervalos han 
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sectores urbanos en situación de mayor concentración en los diferentes cortes temporales 
y analizar su dinámica.

Los resultados de este procedimiento demuestran un sostenimiento del patrón tradicional de 
����������
��
��
�������
�������#�������S
�
���������
��
�����������
��
��
���������

en determinadas áreas de la ciudad: el área central se encuentra ocupada por los sectores 
de altos ingresos y su localización residencial se expande hacia el sector noroeste de la 
periferia de la ciudad conformándose un “cono de alta renta” (SABATINI, 2003); en el área 
intermedia de la ciudad se evidencia la mayor presencia de los sectores medios y en el área 
de la periferia, con excepción del eje noroeste, predomina la población de bajos ingresos.

El análisis comparativo según esta variable entre los cortes temporales 2001-2008 permite 
observar un comportamiento contradictorio de este fenómeno. Por un lado, se han ampliado 
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mayor esparcimiento de la localización de los sectores de ingresos medios en la ciudad; 
el proceso de localización de los grupos de bajos ingresos ha tenido una dinámica de 

4. Se tomó este período dado 
que a la fecha de desarrollo de 
la investigación no se contaba 
aún con los datos procesados del 
Censo Nacional de Población y 
Vivienda 2010.
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Figura 1. Segregación Re-
sidencial Socioeconómica 
en la ciudad de Córdoba 
según años de estudio del 
jefe de hogar (2001-2008)
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dispersión en el sector periférico de la ciudad (áreas celestes y azules). Por otro lado, en 
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alta segregación de la población de más alto ingreso, que se concentra en el área central y 
noroeste de la ciudad (áreas rojas).

A partir de estos resultados, avanzamos en la medición de la segunda dimensión objetiva 
de la segregación, la homogeneidad social que presentan los sectores de las ciudades 
(áreas de la ciudad en términos de su composición social). En particular, nos ha intere-
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condiciones de pobreza estructural, buscando determinar una de las aristas del fenómeno 
de la SRS, vinculada con el proceso de aislamiento de los pobres en determinadas áreas 
de la ciudad.

El procedimiento que realizamos consistió en el cálculo de la media de población con 
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de población con NBI supera esa media. Cabe aclarar que solo en 29 fracciones sobre un 
total de 84 la población con NBI es superior a la media de la ciudad, lo que da cuenta de 
la desigual distribución en la localización de los distintos grupos sociales en ella. A modo 
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4) y del sector noroeste (fracciones 48, 65), donde se registra un porcentaje menor al 1 % 
de población con NBI; en oposición, en las fracciones en el sector sur (83) este porcentaje 
aumenta al 33 %.
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rior, hemos realizado una categoría de cuatro intervalos según la intensidad de desviación 
por fracción: nivel bajo de segregación (con variación del 1 al 10 %), nivel moderado de 
segregación (con variación del 11 al 20 %), nivel alto de segregación (con variación del 
21 al 30 %) y nivel muy alto de segregación (con una variación superior al 30 %). Estos 
resultados también han sido espacializados en el plano de la ciudad y superpuestos con 
los resultados del análisis previo obtenido con la variable nivel de años de estudio de los 
jefes de hogar.

��#�
�
�����
����'��
��
��
�����
�(®
8&
���
��
�����������
���
��$���
��
��
��

variables utilizadas hay una clara correspondencia: por un lado, entre las fracciones en las 
que la media de años de estudio de los jefes de hogar es inferior a la media y las fracciones 
con mayor cantidad de población con NBI (señaladas con círculos) y, por el otro, entre 
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Figura 2. Segregación Re-
sidencial Socioeconómica 
en la ciudad de Córdoba 
según años de estudio de 
jefe de hogar y concentra-
ción de población con NBI 
(2001-2008)
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las fracciones que conforman el área central y del corredor noroeste, que históricamente 
ha sido el territorio residencial de los grupos de altos ingresos, en las que tiene menor 
presencia la población con NBI.

La comparación realizada (2001-2008) demuestra que la distribución de la población en 
situación de NBI mantiene una tendencia de localización en determinadas áreas periféricas 
de la ciudad. Mientras que en 2001, el 67,20 % de esta población reside en la periferia de 
la ciudad, en 2008 este porcentaje desciende levemente al 65,80 %.

En resumen, durante el período analizado, en la ciudad de Córdoba se mantiene el patrón 
tradicional de segregación de las ciudades de América Latina, que consiste en una dis-
tribución de la población en determinadas áreas de la ciudad. Sin embargo, la dinámica 
que ha tenido la SRS puede analizarse como un doble proceso: por un lado, de mayor 
concentración de la población de altos ingresos en un área de la ciudad y, por el otro, de 
sostenimiento de la localización de los grupos de bajos ingresos en otras, lo cual representa 
situaciones problemáticas especialmente para el segundo grupo, ya que deben enfrentar 
en su cotidianidad problemas de accesibilidad y la carencia o la mala calidad de servicios 
y equipamientos en sus lugares de residencia y también los problemas derivados del ais-
lamiento físico, como falta de oportunidades laborales, culturales, discriminación, etc., lo 
que contribuye a la producción y reproducción de las situaciones de pobreza.

5. LA POLÍTICA PÚBLICA DE VIVIENDA SOCIAL EN LA CIUDAD DE CÓRDOBA 
(2001-2008)

A partir de las transformaciones en el interior del modelo de acumulación y la implemen-
tación con mayor énfasis de las políticas neoliberales en la década del 90, en Argentina 
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camiento del gasto social y la retirada del Estado de ámbitos públicos. Estos cambios 
estuvieron regidos por los principios del Consenso de Washington, delimitados por los 
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cuestión social, caracterizada por un enfoque residual. Es decir, se transformó la política 
social fundamentada en los derechos sociales ciudadanos para dar paso a acciones de 
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pobres (ESPINA PIETRO, 2008).
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En el plano sectorial de la política pública social, el enfoque de las políticas de vivienda se 
comienza a regir en términos de “facilitar” el funcionamiento de los mercados (de suelo y 
de la construcción) y de “aliviar” la pobreza, con un claro componente focalizador hacia 
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En este marco, en la ciudad de Córdoba se desarrolla un programa de relocalización de 
villas denominado Mi Casa, Mi Vida, que tiene como objeto relocalizar a las familias 
residentes de villas ubicadas en la orilla del río Suquía. Por la importancia de su escala 
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fenómeno de la segregación residencial socioeconómica, esta operatoria es analizada a 
continuación.

En el año 2001, el Poder Ejecutivo de la provincia de Córdoba declara la emergencia hí-
drica y la urgente relocalización de los grupos vulnerables afectados por las inundaciones 
debido al desborde del río Suquía. En este marco, la Dirección Provincial de Vivienda 
(DIPROVI) determina objetivos, requisitos y el paquete de normativas que abarcaron 
las acciones para el plan de rehabilitación habitacional de grupos vulnerables afectados 
por las inundaciones en la ciudad de Córdoba. Dicho plan se difundió públicamente a 
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Mi Casa, Mi Vida o “el plan de las 
12.000 viviendas”, que era la meta que se iba a alcanzar en la producción de unidades 
habitacionales.
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ventó a través de un crédito otorgado por el Banco Interamericano de Desarrollo (BID), el 
que abarcó el 83 % del presupuesto. Como contraparte se utilizaron fondos del presupuesto 
provincial. Su costo fue de US$ 116.036.200.5

El objetivo general fue contribuir al mejoramiento integral del hábitat y las condiciones de 
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dirigida a los grupos que habitaban en zonas de riesgo y fueron afectados por las inunda-
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en nuevos conjuntos compuestos por unidades habitacionales (viviendas familiares de 42 
m2) e infraestructura completa (agua, electricidad, alumbrado público, asfalto y cloacas). 
En el caso de los barrios con más de 250 viviendas, también contaron con equipamiento 
(escuelas, centro de salud, posta policial) y fueron denominados “barrios-ciudades” (ejem-
plo, Ciudad Evita, Ciudad de Mis Sueños, Ciudad Sol Naciente, etc.).

5. E l  cos to  de  cada 
solución habitacional 
n o  d e b í a  s u p e r a r 
U $ S  8 6 0 0 ,  c o n 
i n f r a e s t r u c t u r a  d e 
s e r v i c i o s  b á s i c o s , 
equipamiento social 
mínimo y terreno.
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6. LA DINÁMICA DE LA SRS Y LA INCIDENCIA DE LA POLÍTICA PÚBLICA DE 
VIVIENDA SOCIAL

Durante el período 2001-2008 —como mencionamos anteriormente—, se ha desarrollado 
el programa Mi Casa, Mi Vida. Si bien no tuvo como objetivo abordar el fenómeno de la 
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residencial de población de bajos ingresos, lo cual podemos comprender, en términos de 
BOURDIEU (1999), como una construcción política del espacio.

Entre los años 2003-2008, por medio de esta operatoria, se ha realizado el traslado de apro-
ximadamente setenta villas, adjudicado 8876 nuevas viviendas emplazadas en 39 nuevos 
barrios, de los cuales nueve fueron “barrios-ciudades” con más de 250 viviendas. Con un 
fuerte criterio de focalización de sus destinatarios, la población objetivo de este programa 
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acceder a una vivienda vía el mercado y que necesitan mejores condiciones de habitabili-
dad, por lo cual la entrega de la vivienda nueva es totalmente subsidiada.
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cuantitativo de viviendas, a través de la implantación de conjuntos habitacionales compuestos 
por viviendas, equipamiento e infraestructura completa, con un fuerte carácter sectorial, que 
reproduce la lógica de los anteriores planes de entrega de vivienda llave en mano. En el año 
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era de 20.311 (RODRÍGUEZ Y TABORDA, 2009); la implementación de este programa ha repre-
sentado una respuesta para el 43,7 % de ellos, con la ejecución de las viviendas.

El acceso a una unidad habitacional y a los servicios públicos ha representado mejores 
condiciones de vida para muchas familias; sin embargo, no podemos decir que los pro-
blemas habitacionales se hayan resuelto. Las dimensiones de la vivienda (42 m2, con 
dos dormitorios) han sido diseñadas desde parámetros del modelo de familia nuclear, no 
se reconocen otros tipos de hogares (nuclear numerosa, extensos, etc.), lo que obliga a 
“acomodarse” a reducidos espacios en cada ambiente, según umbrales críticos que pueden 
tener como consecuencias problemas psicológicos, afectivos, etc. (ELORZA, 2008); esto ha 
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Los nuevos barrios de vivienda social son concebidos como una ciudad dentro de la ciudad, 
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6. Se sostienen en los nueve 
barrios-ciudades situaciones 
de  pobreza  e s t r uc tura l ; 
e l  porcentaje  de hogares 
con NBI varía entre el 15 
al 21 % en esos complejos 
habitac ionales, s iendo el 
indicador predominante el de 
hacinamiento.
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mientras que el diseño incorpora una organización espacial propia y diferenciada del en-
torno (RODULFO&
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Mi Casa, Mi Vida, 
ya que se reproduce una clonación de tipologías de las viviendas y del equipamiento social, 
los espacios verdes y el ingreso a los barrios-ciudades a través de un arco de entrada, a 
modo de lo que RODRÍGUEZ CHUMILLAS (2006) denomina “cerrada popular”. Se explicita 
la generalización de unos modos de habitar que sugieren una mayor diferenciación en la 
apropiación del espacio y nuevos paisajes y arquitecturas de la exclusión.

Figura 3. Segregación resi-
dencial socioeconómica y 
localización nuevos barrios 
Programa Mi Casa, Mi Vida
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Un aspecto central para el análisis de la segregación es conocer la localización de estos pro-
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es el costo del suelo, por lo que estos nuevos barrios en su mayoría se encuentran en áreas 
periféricas. Los nuevos barrios se localizan en áreas de extensión urbana, que generalmente 
incorporan suelos que estaban afectados al uso rural, con la consecuente demanda de exten-
sión de infraestructura y servicios públicos y las implicancias en los costos de urbanización 
y de funcionamiento, que deben ser asumidos por el municipio.

)�
������@�����
��
��
��������
1������������
1�
����������
���
���'�
�����������
��

la población pobre en la ciudad trasladándolos del anillo central e intermedio a sectores 
periféricos, en los que los servicios, equipamientos y recursos son de menor calidad. En la 
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barrios ejecutados por Mi Casa, Mi Vida(
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de vivienda social en los sectores periféricos, en especial en el sudeste y nordeste de la 
ciudad, caracterizados por una concentración de población en condiciones de pobreza. De 
esta manera se contribuye a reforzar la homogeneidad de estos territorios, en cuanto a las 
características económicas, sociales y culturales de su población.

Asimismo, la conformación de territorios homogéneos en cuanto a la composición social 
de los grupos responde a los criterios de focalización de las familias destinatarias de este 
programa, sin haber incorporado criterios de mixtura social. La nueva localización ha dis-
minuido la posibilidad que le daba la antigua residencia de que los vecinos experimentaran 
interacciones con sujetos de otros grupos sociales, que en muchos casos representaban 
oportunidades de acceso a fuentes de trabajo (MONTOYA FLORES, 2008; ELORZA, 2014). 
��#�
���#�
SABATINI (2003), cuando la homogeneidad social del espacio es muy fuer-
te, los efectos tienden a ser negativos, en especial cuando se relacionan con su carácter 
involuntario. Es decir, cuando los sectores pobres son expulsados de ciertas áreas de la 
ciudad, sea como consecuencia del mercado de suelo o por intervenciones públicas que 
los empujan a la periferia.

La erradicación de las familias de las villas ha tenido efectos en la vida cotidiana de la 
población, ya que han mejorado sus condiciones materiales de vida, pero deben asumir 
mayores costos de movilidad urbana y tiempos de traslado, adaptación de estrategias 
de reproducción social, pérdida de oportunidades de inserción laboral, ruptura de redes 
sociales, etc. (MONTOYA FLORES, 2008; ELORZA, 2008). La revisión de esta política y los 
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resultados de su implementación permite inscribir un claro componente de diferenciación 
social y profundización del desigual acceso a la ciudad y las oportunidades que esta brinda 
según la condición socioeconómica de los sujetos. Se introduce una serie de interrogantes 
en relación con la producción y profundización de segregación residencial socioeconómica 
y la calidad de vida de las familias destinatarias.

La distancia a los espacios de centralidad urbana, la imposibilidad para la población de 
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gunos de los principales factores que contribuyen a la fragmentación urbana y que están 
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vivienda social.

7. CONCLUSIONES

En este artículo abordamos la relación entre la SRS y la política pública de vivienda 
social. La revisión de estudios producidos en la región latinoamericana referidos a este 
tema da cuenta de los cambios ocurridos en los enfoques de intervención de las políticas 
sociales sobre la cuestión social habitacional, a partir de las transformaciones ocurridas 
en las ciudades como consecuencia de los cambios en el régimen de acumulación capi-
talista y la orientación de las políticas habitacionales facilitadoras y focalizadas de alivio 
de la pobreza. Con la prevalencia de la lógica del mercado, los problemas asociados con 
la calidad de vida urbana de la población se han profundizado: la localización de los 
proyectos habitacionales está cada vez más alejada de los sectores de centralidad, las 
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de gran tamaño, lo que tiene como consecuencia la concentración de población pobre 
en determinados barrios de la ciudad y mayor estigma por ser residentes de barrios de 
vivienda social.

En Argentina en general y Córdoba en particular, las orientaciones de las políticas han 
estado vinculadas con estos determinantes y presentan las mismas limitaciones y pro-
blemáticas que las analizadas en la región; prevalece la política sectorial “viviendista” 
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y promoción del empleo y también de sostenimiento del subsidio para las empresas 
constructoras.
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El estudio realizado lleva a corroborar la hipótesis referida a que los proyectos de vivienda 
social implementados a través de políticas públicas focalizadas han incidido en la inten-
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la pobreza durante el período analizado, ya que la orientación y la intervención de esta 
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la localización residencial de la población de bajos ingresos, la erradicación de villas y la 
producción de nuevos territorios de relegación (WACQUANT, 2001).

La erradicación de las villas ha incidido en la profundización de la segregación residencial 
de la población de altos ingresos, ya que no comparten el espacio con los villeros, lo que 
posibilitaba cierta mixtura social en esos espacios y representaba posibilidades de mayor 
acceso a servicios y oportunidades laborales, culturales y sociales para las familias residen-
tes en las villas. Como contracara, la localización de los nuevos barrios en sectores perifé-
ricos de la ciudad y la composición social de los grupos destinatarios de este programa (los 
pobres residentes de las villas) ha sostenido la concentración de población en condiciones 
de pobreza. Esto ha contribuido a reforzar la homogeneidad de estos territorios, en cuanto 
a las características económicas, sociales y culturales de su población.

Asimismo, las limitaciones en el diseño de la tipología de la vivienda, que no reconoce la 
importancia de la conformación de los hogares, ha tenido como consecuencia una repro-
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tejido urbano y la localización de equipamientos sociales (dispensario, escuela, comisaria, 
etc.) a los que accede la población de estos barrios constituyen factores problemáticos 
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objetivas, aspectos necesarios para abordar en próximos estudios en busca de comprender 
el fenómeno de la segregación residencial desde una perspectiva que involucre las dimen-
siones espaciales, sociales y simbólicas.

Vivir en la periferia y en territorios homogéneos socialmente pobres representa ciertos 
problemas vinculados con la accesibilidad y la carencia de servicios y equipamientos de 
cierta calidad en sus lugares de residencia, además de los problemas de desintegración 
social, los cuales representan formas de empobrecimiento o de degradación social vincu-
ladas con las desventajas que conlleva el aislamiento físico, lo que hace que los grupos 
populares de nuestras ciudades sean aún más pobres (BRAIN Y SABATINI, 2006).
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pobres para acceder al suelo urbano y a la vivienda. Esta situación adquirió dimensiones 
dramáticas durante la segunda mitad del siglo XX, cuando los procesos migratorios hacia 
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poblacional desbordado y llevaron a la multiplicación de barriadas informales en las di-
ferentes localidades de la ciudad. Con base en una de las experiencias de asentamientos 
informales más antiguas de la ciudad, sobre los cerros orientales, el artículo muestra en el 
curso del tiempo cómo sucedieron las ocupaciones, cuáles fueron las estrategias para su 
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tuvieron que sortear para reivindicar su derecho al suelo urbano y a la vivienda frente a 
diferentes agencias privadas y públicas.

Palabras clave
Procesos de construcción de ciudad, vivienda informal, formalización y legalización de 
barrios.

Abstract
Development Processes in City Growth and Informal Housing. The Case of Informal 
Settlements in the Eastern Hills of Bogotá, Colombia
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tors have had to be able to access urban soil and housing. This situation acquired dramatic 
dimensions during the second half of the 20th century when migratory processes towards 
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growth of population. This situation resulted in the multiplication of informal slums in 
different city localities. Based on one of the oldest informal settlements on the eastern 
hillsides, this article shows how they developed over time, what strategies were used for 
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communities had to resolve to claim their right to urban soil and housing, in opposition to 
different private and public agencies.

Key words
City construction processes, informal housing, neighborhoods formalization and legali-
zation
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INTRODUCCIÓN

Hasta comienzos del siglo XX el crecimiento de Bogotá fue sosegado. Sin embargo, el 
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en el proceso de urbanización de la ciudad. Por un lado, la ciudad recibió una participación 
importante de la bonanza cafetera a través de contribuciones tributarias, implementación de 
nuevas inversiones y negocios y, particularmente, por medio de una serie de obras públicas 
que empezaron a desarrollarse. Por otro lado, empezó a ser el asiento de una instituciona-
lidad económica y política más prominente, que la convirtió en el eje de las inversiones 
públicas y privadas, lo que amplió su capacidad industrial y el sector comercial existente.1 
Todo esto representó un estímulo importante para el proceso de expansión urbana, que 
adquirió mayor intensidad desde entonces: para 1918 la ciudad tenía alrededor de 144.000 
habitantes, para 1928 superaba los 230.000 habitantes, para 1938 llegó a albergar más de 
330.000 y para mediados de siglo contaba con más de 620.000 habitantes (AME, 1940; 
AME, 1960).

Desde entonces quedó expuesta a una dinámica de crecimiento acelerado que trajo consigo 
o profundizó una serie de problemas, entre ellos, el acceso al suelo y a la vivienda por 
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municipales emprendieron procesos de higienización y mejoramiento de algunas barria-
das populares, los asentamientos informales o subnormales se fueron extendiendo por los 
márgenes de la ciudad.2 Para la segunda mitad del siglo XX, con el aumento ostensible 
de la población producto de una desruralización violenta3, la ciudad no pudo responder 
a las demandas de suelo urbano, de habitaciones y de servicios públicos, lo que trajo un 
incremento del hacinamiento, un aumento en los costos para ocuparla y, obviamente, una 
expansión de la informalidad habitacional.

Los estudios sobre los procesos de formalización de vivienda o sobre la aparición de 
barrios informales en Bogotá han hecho énfasis en las historias de las ocupaciones, en su 
relación con las políticas vigentes de desarrollo urbano, en el papel que han cumplido las 
agencias públicas y privadas y en la caracterización de los efectos de la formalización en 
los patrones habitacionales urbanos (ARANGO, 1986; JARAMILLO, 1992; TORRES, IAKIMOVA Y 
RINCÓN, 2009; TORRES, 2011; CAMARGO Y HURTADO, 2012, 2013). Pese a ello, son pocos los 
estudios que muestran las contradicciones, las tensiones y las negociaciones que se suscitan 
en el marco de los procesos de formalización urbana entre los ocupantes informales, el 
Estado y los agentes privados.

1. Sobre  los  procesos  de 
transformación de la ciudad 
de Bogotá, véase: MEJÍA (1999), 
CA S T I L LO  (2003), CA S T R O 
(2009), ZAMBRANO Y ROBERTO 
(2007), SERNA Y GÓMEZ (2011).
2. Cabe señalar que desde 
las primeras décadas del siglo 
XX la ciudad presenció el 
crecimiento voraz de fenómenos 
como el hacinamiento y la 
ausencia de servicios públicos 
sanitarios para los sectores 
pobres que se instalaban en 
ella. Esta situación contribuyó 
a la proliferación de epidemias 
y al asentamiento de unos 
cordones  de miser ia que 
fueron objeto de toda suerte de 
estigmas. Aunque se tomaron 
algunas medidas por parte 
de las agencias públicas, estas 
continuaban siendo tímidas, 
aisladas y con un fuerte carácter 
policivo, todo lo cual llevó a que 
la situación hiciera crisis en 
1918, cuando la ciudad se vio 
afectada por la epidemia de la 
gripe española. Desde entonces 
se implementó con un carácter 
mucho más decidido una serie 
de políticas de higienización 
de dichos sectores marginales, 
muchas de las cuales lograron 
su desaparición. Sobre las 
políticas de higiene en Bogotá 
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La investigación “Asentamiento, ocupación y derecho a la ciudad. Una historia social de 
los procesos de construcción de ciudad en la cuenca del río Arzobispo, Bogotá 1885-2000” 
indagó las contradicciones que se suscitaron entre las aspiraciones del mercado y las actua-
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XIX. La perspectiva de la historia social le exigió a la investigación en su conjunto ubicar los 
contextos en los cuales las dinámicas de los distintos campos sociales supusieron marcos de 
confrontación a las condiciones y posibilidades de los habitantes urbanos para hacer y ha-
cerse a la ciudad. Para esto la investigación apeló fundamentalmente a fuentes documentales 
exploradas y analizadas desde sus condiciones históricas de producción, es decir, buscando 
las circunstancias que estuvieron detrás de diferentes intervenciones e inversiones urbanas, el 
impacto en las existencias concretas de los pobladores urbanos, las demandas de estos como 
ciudadanos y las formas de organización y movilización social y política.
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desarrollo urbano emprendidas por la ciudad de cara al problema del acceso a la vivienda 
para los sectores de escasos recursos; también pudo recuperar algunos de los procesos 
de construcción de barrios informales con mayor antigüedad en la historia urbana de la 
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y reivindicatorios que emprendieron sus habitantes. Precisamente, el artículo busca poner 
en evidencia no solo la trayectoria de una política urbana de formalización de barrios de 
pocos alcances, sino, particularmente, revelar a través de algunos procesos de ocupación y 
construcción informal de barrios en los cerros orientales de la ciudad la forma como estos 
llegaron a confrontar tanto las acciones del mercado urbano que privilegiaba los intereses 
habitacionales de las clases medias y altas como las actuaciones del Estado en materia de 
planeación y desarrollo urbano.

POLÍTICAS DE FORMALIZACIÓN DE BARRIOS

La epidemia de gripe española de 1918 puso en evidencia las nefastas condiciones de 
habitabilidad que soportaban las grandes masas urbanas de una ciudad como Bogotá. 
Precisamente en esta coyuntura apareció, tal vez, la primera disposición en materia de cons-
trucción de vivienda de interés social emitida en el país, la Ley 46 de 1918, que fomentó 
la construcción de habitaciones higiénicas para la clase obrera. Aunque desde mediados 
de los años 10 el Concejo Municipal había surtido diferentes disposiciones para paliar los 
problemas de las barriadas obreras, las medidas se hicieron más consistentes —aunque no 

véase: MARTÍNEZ (1987), COLÓN 
(2005), GUTIÉRREZ (2010), 
RODRÍGUEZ (2014).
3. Para los años 60 la ciudad 
se acercaba al  millón de 
habitantes y hacia mediados 
de los años 70 ya contaba con 
cerca de tres millones (AME, 
1960; AEB, 1974).
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necesariamente más aplicables— desde 1918. En este año el Concejo Municipal expidió 
los acuerdos 37 y 38, que dispusieron la conformación de juntas de habitaciones para 
los barrios obreros y que ordenaron al Municipio la adquisición de los terrenos sobre los 
cuales se alzaban las barriadas obreras entre el Paseo de Bolívar y los Altos de San Diego 
y la destrucción de los ranchos allí asentados (RM, 229-234). Además, con la creación de 
la Junta de Habitaciones para Obreros, la ciudad respondía a las obligaciones que había 
dictaminado la Ley 46 de 1918. 

Más adelante, por medio del Acuerdo 61 de 1932, la junta fue sustituida por el Instituto 
de Acción Social (IAS), el cual tuvo dos objetivos fundamentales: promover el acceso a la 
pequeña propiedad urbana y auspiciar el mejoramiento de barriadas en malas condiciones 
habitacionales. Sin embargo, estas instituciones continuaron ancladas a la vieja prédica 
del higienismo y la moralización4.

Figura 1
Aspecto de una calle del 
Paseo Bolívar, sobre los 
cerros orientales, antes de 
los procesos de higieniza-
ción que terminaron con 
estas barriadas informales
Fuente: Registro Municipal, 
Año LVII, Nov.-Dic. de 1937, 
Nos. 117-120.

4. E s t u d i o s  c o m o  e l  d e 
SALDARRIAGA (1995) y CEBALLOS 
(2008) permiten comprender 
la manera en que los informes 
técnicos y las denuncias de 
instancias y organizaciones 
médicas frente a las pésimas 
condiciones de salubridad en 
las que vivían los llamados 
sectores obreros en la ciudad 
favorecieron la construcción de 
una concepción higienista, que 
inspiró y sostuvo buena parte 
de la acción de las agencias 
públicas en materia de política 
e intervención urbana dirigida 
a estos sectores.
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Figura 2
Para mediados de siglo, el 
Plan Piloto diseñado por 
LE CORBUSIER incluyó como 
zonas destinadas para la 
habitación parte de los 
predios ubicados sobre 
los cerros orientales de 
la ciudad, donde ya se 
ubicaban varias barriadas 
informales.
Fuente: Registro Municipal, 
Año LXXI, Nos. 443-441.

Luego, en el año de 1937, el gobierno nacional creó el Instituto de Crédito Territorial (INS-
CREDIAL) con el objetivo de auspiciar el acceso a la vivienda de los sectores más pobres. 
Si bien el instituto se constituyó en una avanzada en materia de política de vivienda, ella 
era limitada para ciudades como Bogotá, lo que llevó a que la Municipalidad, por medio 
del Acuerdo 20 de 1942, estableciera un contrato con la Nación para la construcción de 
soluciones de vivienda económicas mediante una nueva instancia, la Caja de Vivienda 
Popular (CVP).
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Para estos momentos la Municipalidad ya había vislumbrado sus limitaciones frente a la 
regulación del desarrollo urbano, particularmente, porque la ciudad venía siendo objeto 
de grandes intervenciones públicas y de diferentes proyectos urbanizadores privados que 
llevaron a que en el año de 1933 se creara el Departamento de Urbanismo (Acuerdo 28 de 
1933). El departamento estuvo inicialmente a cargo del urbanista austríaco KARL BRUNNER, 
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de urbanizaciones tanto de barrios “obreros” como de barrios “residenciales”.5 El trabajo 
del departamento buscó hacer del desarrollo urbano un proceso orquestado por disposi-
ciones urbanísticas claras, por la formulación de políticas y de planes que contribuyeran 
a la idea de un crecimiento ordenado de la ciudad.6 Pese a ello, la planeación urbana de la 
ciudad seguía al vaivén de los grandes proyectos de obras públicas y del apetito voraz de 
los urbanizadores privados. Así, para emprender el proceso de reconstrucción de la ciudad 
luego de los sucesos del 9 de abril de 19487, la Municipalidad contrataría al urbanista suizo 
LE CORBUSIER
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(Acuerdo 88 de 1948), construyera un plan para ejecutar una amplia intervención urbana 
en el centro de la ciudad (ARIAS, 2008).

No obstante, para mediados del siglo, la ciudad continuaba con un crecimiento de barrios 
informales en las peores condiciones, lo que llevó a que el Acuerdo 27 de 1966 dispusiera 
la creación del Fondo de Sustitución de Tugurios, orientado a crear planes para resolver 
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más cuanto la urbanización adquirió proporciones dramáticas en los años siguientes, que 
condujeron a que el Municipio se englobara como una nueva entidad: el Distrito Especial.8
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ción de exportaciones prácticamente agotado, apareció un plan decidido a convertir a la 
vivienda en el nuevo epicentro del desarrollo nacional: el Plan de las Cuatro Estrategias. 
Este pretendió captar la creciente mano de obra rural que migraba a la ciudad vinculándola 
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el sistema UPAC (Unidad de Poder Adquisitivo Constante). En este mismo contexto, los 
gobiernos nacionales con el apoyo del Banco Internacional de Reconstrucción y Fomento 
(BIRF) y el Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD) concibieron los 
pilares de las políticas de urbanización en clave de desarrollo: nuevos polos de desarrollo 
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desarrollo urbano hasta 1990.

5. Registro Municipal. Año 
LIII, No. 16, 31 de agosto de 
1933, pp. 483-484; No. 23, 
15 de diciembre de 1933, pp. 
738-739; Año LIV, No. 37, 15 
de julio de 1934, p. 23. Valga 
señalar que la creación del 
Departamento de Urbanismo 
fue reiterada en el inciso n del 
artículo 1.º del acuerdo 34 del 9 
de octubre de 1933, mediante el 
cual se definieron las obras para 
la celebración del IV centenario 
de fundación de la ciudad. CB. 
Registro Municipal. Año LIII, 
No. 20, 31 de octubre de 1933, 
pp. 639-642.
6. El trabajo de BRUNNER 
en Bogotá está condensado 
en una serie de artículos, 
pero particularmente en su 
Manual de Urbanismo. En 
uno de sus tomos BRUNNER se 
involucra con los problemas de 
la vivienda y el saneamiento 
de las viviendas para obreros 
y reseña su participación en el 
reasentamiento de los obreros 
desalojados del Paseo Bolívar 
en el barrio moderno de El 
Centenario (BRUNER, 1939, 
1939-1940).
7. El 9 de abril de 1948 fue 
asesinado en pleno centro 
de  la  c iudad e l  popular 
líder liberal Jorge Eliécer 
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El plan de estructura estableció varias estrategias que deberían encaminar los procesos de 
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vivienda para sectores de escasos recursos, contemplaba la expansión de la ciudad hacia el 
occidente, especialmente en las áreas de Fontibón, Suba, Engativá y Soacha; la construc-
ción de viviendas de alta densidad cercanas a los nuevos centros de trabajo y la puesta en 
marcha de programas de vivienda tipo “terreno y servicios”, el mejoramiento del sistema 
de transporte y tránsito y la asignación de mayores recursos a programas de dotación de 
equipamientos sociales y comunales. Con base en el Acuerdo 18 de 1972, que instaba a la 
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ministrativo de Planeación Distrital, a formular su política a través de Planes Generales de 
Desarrollo del Distrito, el plan de estructura recomendó enfáticamente la formulación de 
un Plan General que se constituyera en el principal instrumento de control del desarrollo 
urbano de la ciudad (DAPD, 1972).

En este contexto aparece uno de los proyectos más representativos de la época, el Plan 
Integrado de Desarrollo Urbano de la Zona Oriental de Bogotá (PIDUZOB). Una de sus 
principales obras, la construcción de la avenida de Los Cerros, puso en confrontación a 
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otros, más de 1100 familias, decididos a confrontar una iniciativa que los expropiaría de 
sus viviendas. El intenso debate y las álgidas movilizaciones que suscitó llevaron a que 
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nara el préstamo de los recursos a la construcción de un plan de desarrollo urbano con 
un carácter más integral (GÓMEZ Y SERNA, 2012). Así, el PIDUZOB se constituyó en el 
primer plan de desarrollo urbano que contempló el mejoramiento de barrios, particular-
mente de aquellos ubicados sobre los cerros orientales de la ciudad. Se dio prioridad a 
procesos de acceso a servicios públicos básicos, equipamientos para educación y salud, 
la pavimentación de vías y el acceso a tierras para la construcción de vivienda libre de 
riesgos (DAPD, 1972).

Este marco de acción permitió que surgiera una de las primeras disposiciones dirigidas al 
mejoramiento de barrios, el Acuerdo 21 de 1972, que adoptó el plan de mejoramiento de 
áreas de desarrollo incompleto en la ciudad y creó la Comisión de Mejoramiento Urbano. 
El propósito del plan se orientó a regularizar aquellos asentamientos que demandaban 
mejoramiento, habilitación de servicios públicos o legalización de títulos de propiedad. 
Parte de este proceso demandó del Departamento Administrativo de Planeación Distrital 
la elaboración de planos de loteo de los diferentes barrios, así como la incorporación de 

Gaitán, suceso reseñado en la 
historia como “el Bogotazo” 
por las protestas con las que 
reaccionaron los habitantes la 
ciudad y seguidores del líder 
y la represión violenta por 
parte de la institucionalidad, 
todo lo cual dejó como saldo la 
destrucción del centro histórico 
de Bogotá.
8. Por medio del Decreto 
Legislativo 3640 desde 1954 se 
anexaron al perímetro urbano 
de la ciudad los municipios 
de Engativá, Fontibón, Suba, 
Usme, Usaquén y Bosa.



103Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 20 - N.º 20 ( Junio de 2016) - Pp. 95-118 - ISNN1666-6186

Procesos de construcción de ciudad y vivienda informal. 
El caso de las barriadas informales de los cerros orientales de Bogotá, Colombia

estos en el plano general de la ciudad. Más adelante, a través del Acuerdo 25 de 1975, se 
reconocieron aquellos asentamientos que se encontraban por fuera del perímetro urbano 
y sanitario de la ciudad y se señaló la necesidad de ser incorporados al programa de me-
joramiento de barrios. De esta manera, aparecieron los primeros grandes proyectos de 
mejoramiento, rehabilitación y legalización de asentamientos informales, particularmente 
de aquellos que se habían desarrollado en la periferia de la ciudad y que ni siquiera habían 
sido contemplados como parte de ella.

Figura 3
Localización de áreas sub-
normales en Bogotá para 
el año 1972
Fuente: DAPD, 1972.
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de la ciudad más desarrolladas se convirtieron en el foco de atención para la construcción 
de vivienda de alto costo o para la adecuación de proyectos industriales o de servicios. El 
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ción desde lo público. Precisamente, el Plan General de Desarrollo de la Ciudad (Acuerdo 
7 de 1979) dispuso una regulación del uso del suelo con un espíritu economicista que ponía 
los intereses del mercado inmobiliario sobre las necesidades de desarrollo urbano que la 
ciudad requería. Finalmente, la formalización y la legalización fueron desmanteladas de las 
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públicos y de la construcción de vías. De esta forma se expidió el Acuerdo 1 de 1986, 
que dispuso la legalización de más de trescientos asentamientos ubicados en diferentes 
localidades de la ciudad y su incorporación en el registro catastral de esta. La disposición 
pretendió facilitar el proceso de formalización e invocó a las diferentes entidades distritales 
para que incluyeran en sus presupuestos programas enmarcados en el plan de mejoramiento 
de desarrollos incompletos de la Administración Distrital, de conformidad con los usos 
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En la década de los 90 la ciudad adoptó un nuevo modelo de desarrollo urbano por medio 
del Estatuto de Ordenamiento Físico (Acuerdo 6 de 1990)9, que contemplaba la conserva-
ción y rehabilitación de los recursos ecológicos y ambientales, la gestión y aprovechamien-
to del espacio público, la conservación y restauración de inmuebles o áreas consideradas 
de valor arquitectónico, urbanístico, histórico o cultural, la reutilización de sectores con 
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consolidadas. El nuevo ordenamiento físico de la ciudad tuvo un enfoque netamente jurí-
dico, más orientado al establecimiento de normas y procedimientos. Con ello, el tema de 
la ocupación informal del suelo se asumió desde la formulación de procedimientos más 
expeditos, para lo cual dichos barrios fueron incorporados en un régimen de usos y normas 
urbanísticas diseñadas para lograr su armonización con el Plan de Ordenamiento Físico 
de la ciudad (Decreto 688 de 1996).10

Para comienzos de siglo la ciudad expidió un nuevo Plan de Ordenamiento Territorial 
(Decreto 619 de 2000), con el cual se potenció el modelo de desarrollo urbano basado 
en la normativa urbanística que privilegiaba la acción del capital privado en relación 
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En este marco se realizaron otros procesos de legalización masiva de asentamientos 

9. TORRES (2012) presenta un 
interesante balance crítico sobre 
las estrategias de legalización 
de barrios implementadas 
en la c iudad de Bogotá, 
particularmente en el período 
de 1990 a 2012, cuando se 
i n c r e m e n t a  d e  m a n e r a 
vertiginosa la construcción de 
vivienda y barrios informales, 
muchos de ellos impulsados 
por urbanizadores “piratas” 
que aprovecharon la limitada 
política de acceso al suelo y a 
la vivienda urbana, así como 
la política de formalización de 
barrios, que en muchos casos 
terminaba siendo una decisión 
en la que se mezclaban intereses 
políticos y económicos de todo 
tipo.
10. E n  e s e  c o n t e x t o  s e 
expidieron varios decretos 
que ordenaron legalizaciones 
masivas de asentamientos 
de origen informal: Decretos 
689 de 1996 para diferentes 
localidades de la ciudad; 1028 
de 1997 para la localidad de 
Bosa; 679 de 1998 para la 
localidad de Engativá; 683 
de 1998 para la localidad de 
Kennedy, 684 de 1998 para la 
localidad de Suba; 831 de 1998 
para las localidades de Usme, 
Kennedy y Fontibón; 1063 para 
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informales11 y se creó el Comité Técnico de Legalización, instancia en la que concurren 
no solo las dependencias relacionadas con la materia, sino las empresas de servicios 
públicos domiciliarios, y, con ello, la legalización se constituyó principalmente en un 
mecanismo para reconocer a un asentamiento informal como parte de la estructura 
urbana de la ciudad.12

A la fecha se ha avanzado notablemente en los procesos de reconocimiento formal de ba-
rrios; sin embargo, los procesos de invasión no se han detenido y la ciudad continúa con 
una presencia importante de barrios informales que, sumados a los barrios legalizados, 
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los años 80 el tema de los asentamientos informales se redujo a una cuestión normativa 
tanto en el ámbito de la propiedad del suelo como de su armonización urbanística, lo que 
llevó a que los asentamientos informales se incorporaran a procesos jurídicos y técnicos 
de formalización, que resultaron sumamente largos y engorrosos y postergaron aún más 
sus posibilidades de estar integrados a la ciudad y a la vida urbana. Precisamente esto 
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antiguas de la ciudad.

LAS LUCHAS POR LA VIVIENDA EN UNA BARRIADA INFORMAL. LOS CASOS 
DE LOS BARRIOS DE LOS CERROS ORIENTALES DE BOGOTÁ
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ron el asentamiento de mano de obra en sus predios para la explotación de los chircales, las 
canteras, las minas y los bosques. La relación entre los propietarios y los trabajadores fue 
en esencia de contrato verbal; los propietarios de los predios permitieron el asentamiento 
de familias enteras asumiendo como contraprestación arriendos, trabajo parcial o inclusive 
pagos en especie con los productos explotados. De esta manera, un núcleo de barriadas 
obreras informales se extendió por la cuenca alta del río Arzobispo.

Para comienzos de los años 50, las políticas de recuperación y protección de los cerros 
orientales trajeron el cierre de las explotaciones. Los propietarios de los predios, obligados 
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Parque Nacional, optaron por disponer parte de sus predios para proyectos urbanizadores, 
y otros más, particularmente aquellos enclavados en lo más alto, para preservarlos como 
formas de pago de deudas laborales que poseían con sus antiguos trabajadores.

las localidades de Usaquén, 
Usme, Bosa, Suba y Ciudad 
Bolívar.
11. El Decreto 970 de 2000 
dispuso la legalización de cerca 
de sesenta barrios ubicados en 
las localidades de Usaquén, 
San Cristóbal, Usme, Bosa, 
Kennedy, Fontibón, Engativá, 
Suba, Rafael Uribe y Ciudad 
Bolívar.
12. Ver Resoluciones 78 y 97 
de 2003 del Alcalde Mayor y el 
Decreto 367 de 2005.
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Este es el caso de los barrios El Paraíso, San Martín de Porres, Pardo Rubio Nororiental y 
Barrocolorado, este último también conocido como Mariscal Sucre, asentamientos cons-
truidos de manera informal por familias trabajadoras de las industrias extractivas de los 
cerros orientales del norte de la ciudad, quienes vivieron durante varias décadas al margen 
del desarrollo urbano, pero que por iniciativa propia —aunque con incidencia de agencias 
como partidos políticos, movimientos de izquierda, organizaciones no gubernamentales y 
organizaciones sociales— se constituyeron en barrios con una organización consistente. 
Su ubicación en los cerros orientales los convirtió en el blanco de todo tipo de disputas, 
desde aquellas que veían dichos terrenos para la urbanización de vivienda de alto costo, 
hasta las que propusieron proyectos urbanísticos tan importantes como la construcción de 

Figura 4
Aerofotografía de la zona 
de los cerros orientales 
donde se ubicaron las anti-
guas barriadas informales
Fuente: IGAC, Vuelo C-1202, 
1967.
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la avenida de Los Cerros, lo cual puso en riesgo su condición de poseedores, sus posibili-
dades de ser reconocidos como legítimos propietarios, impidió su desarrollo urbano y les 
generó problemas de orden jurídico sobre la disposición del suelo.

Uno de los primeros barrios obreros de la cuenca alta del río Arzobispo fue El Paraíso. 
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da El Paraíso, propiedad de la familia Murillo. Sus terrenos, ubicados en una próspera 
zona extractiva que se tendía entre los cerros orientales y la hacienda La Merced y entre 
el río Arzobispo y la quebrada de Barrocolorado, permitieron la explotación de arena 
y carbón, con lo cual sus propietarios consintieron el asentamiento de familias como 
mano de obra necesaria. Con el paso de los años, cuando se dieron por terminadas las 
industrias extractivas de los cerros orientales, parte de la hacienda fue vendida a otras 
familias, pero los ocupantes preservaron sus viviendas en la parte alta del cerro.

Figura 5
Barrio El Paraíso
Fuente: IGAC, Vuelo 1131, 
1990.
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por la formalización de sus viviendas. De hecho, para comienzos de los años 60, el Con-
cejo Municipal, por medio del Acuerdo 68 del 14 de noviembre de 1961, lo reconoció y 
lo incluyó en el circuito H de sectorización urbana (Acuerdo 1 de 1961). No obstante, el 
barrio adolecía de vías de acceso, de servicios públicos fundamentales y de equipamientos 
urbanos, los cuales fueron negados por el Distrito toda vez que este se encontraba por 
encima de la cota de urbanización de la ciudad. Esto supuso nuevas movilizaciones de 
sus habitantes.

El líder más reconocido en la zona fue don Absalón Acero Chiquillo, quien falleció en 
el decenio de 1980. Miembro de la USO (Unión Sindical Obrera) durante su juventud y 
presidente del sindicato de Bavaria, cuando llegó al barrio El Paraíso en 1952, su mayor 
preocupación era conseguir el acceso a los servicios públicos. La lucha por el agua fue 
inicialmente su gran objetivo. En 1966, siendo alcalde Virgilio Barco y cansado por la falta 
de una respuesta efectiva por parte del Estado, Absalón Acero convocó a las comunidades 
de los barrios El Paraíso y San Martín a represar las aguas del río Arzobispo. Tal llamado 
concitó la participación masiva de las comunidades, especialmente de El Paraíso, que 
condujo ese proceso. Logró el aporte de la Embajada de Estados Unidos, en el marco de 
la Alianza para el Progreso, para realizar los estudios de factibilidad y el suministro de 
la tubería necesaria, además de la colaboración por parte del gobierno distrital, que hasta 
ese momento no había suministrado el acueducto a los barrios, so pretexto de estar ubica-
dos por encima de la cota señalada por Planeación Distrital para la dotación de servicios 
(MOLANO, 1997: 175).

La organización del barrio recibió un especial estímulo con la Resolución 4743 de 1968, 
mediante la cual el Ministerio de Justicia reconoció la personería jurídica de su junta de 
acción comunal. La junta mantuvo su dinamismo en la preservación del estatuto del barrio, 
en la consecución de obras públicas en materia de servicios públicos y frente a los reque-
rimientos jurídicos sobre la ocupación de estos predios. Gracias a esto el barrio contó con 
acceso a servicios públicos fundamentales, como agua y electricidad, mucho antes de su 
formalización; su adecuación contó con el trabajo de toda la comunidad, la cual además 
aunó esfuerzos para construir centros educativos en sus diferentes grados; asimismo, se 
congregó en torno de la construcción de los lavaderos comunitarios, que desde la década 
de los 60 le quitaron distancia al recorrido que las mujeres hacían hasta el río Arzobispo 
o el Seminario Calasanz (DUQUE, s. f.).
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En el marco del Acuerdo 6 de 1990 y con el ánimo de dar cuenta del objetivo de conser-
vación y rehabilitación de recursos ambientales, pero al mismo tiempo de continuar con 
el trámite de numerosas legalizaciones emprendidas desde tiempo atrás, el Distrito con-
trató un estudio con la Universidad de Los Andes para adoptar un Plan de Ordenamiento 
Físico del Borde Oriental de la ciudad y otras áreas de interés medioambiental, el cual 
sería acogido a través del Decreto 320 de 1992, que entre otras disposiciones estableció 
como zona N.º 4 los terrenos comprendidos entre el río Arzobispo y la quebrada La Vieja, 
�
��
��
���#�'��
��
����
��
������#�
��
1�����������
!��
��
���
����� ���
��
��#�
��
��

������������
���
���#�
�����$���&
���
��#��%�
��
#�����#�����
��
��
�������
��
'���

de los asentamientos allí establecidos: “[…] Comprendido entre el sector San Martín y el 
río ‘Arzobispo’. Tiene una cabida aproximada de 14 hectáreas, de las cuales el 63 % están 
representadas por el Barrio El Paraíso. El restante 36 % está constituido por terrenos sin 
desarrollar, al norte, occidente y sur […] Los localizados al occidente y sur se caracteri-
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de 3000 habitantes” (SMOB, 1993).

Cerca del barrio El Paraíso apareció a comienzos del siglo XX el barrio San Martín de 
Porres, también fruto de la vinculación de obreros para la exploración de las canteras 
por parte de Enrique Pardo Roche, propietario de terrenos en esta zona. Luego, con 
el cierre de estas, a comienzos de los años 50, sus herederos decidieron cancelar las 
acreencias en materia laboral con los trabajadores entregando lotes en la parte alta de 
sus propiedades.

“Como ellos [los Pardo Rubio] vendieron, como acabaron de vender la calle 47 y 46. Eso 
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nos pidieron en ese tiempo como de a mil pesos por persona” (MOLANO, 1997: 148-149).

San Martín de Porres no fue fruto de invasiones; sus habitantes tomaron posesión de los 
terrenos como forma de pago por su trabajo, pero por mucho tiempo no tuvieron las escri-
turas que los acreditaran como propietarios, y aunque el problema de la posesión estaba 
absuelto, no así otras materias fundamentales, como los servicios públicos y los accesos 
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áreas urbanizables establecidas por el Distrito desde mediados de los años 50. Para respon-
der a esto, los vecinos del barrio se dispusieron a conformar una junta de acción comunal, 
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Justicia (ADP, Carpeta San Martín de Porres).

Durante los años 70, los vecinos del barrio, junto con los del barrio El Paraíso, empren-
dieron diferentes movilizaciones sociales para conseguir servicios públicos fundamentales 
como el agua; también jugaron un papel protagónico en las protestas suscitadas por la 
construcción de la avenida de Los Cerros. Al igual que El Paraíso, el problema del agua 
se solucionó inicialmente con la construcción de albercas comunales, y frente a la electri-
cidad los habitantes ingeniaron formas extractivas de alumbrados de barrios relativamente 
cercanos. Con el paso del tiempo, el barrio fue creciendo hasta el punto que las familias 
empezaron a vivir en hacinamiento, lo que hacía más difícil la presencia de servicios y 
equipamientos y llevó a que buscaran soluciones frente a la necesidad de vivienda de las 
nuevas generaciones. Así, a mediados de los años 80, las familias se organizaron para 
emprender un proceso de invasión de terrenos aledaños. Con ello se vislumbraron nuevos 
liderazgos que organizaron de manera coordinada la posesión y la distribución de los lotes 
a las familias más necesitadas.
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MENDOZA Y PULIDO, 1999).

Es así como al lado de San Martín de Porres se levantó un segundo sector, y años más 
tarde un tercero y un cuarto, que conformaron nuevas barriadas de extensión pequeña. 
La consecución de servicios públicos básicos como agua y luz fue parte de las luchas 
que los habitantes del barrio emprendieron de manera mancomunada con los vecinos 
de El Paraíso, Pardo Rubio Nororiental y Mariscal Sucre, que compartían su misma 
condición.
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en el caso del primero, el Pardo Rubio Nororiental tuvo su origen en la decisión de los 
hermanos Alejandro y Eduardo Pardo Rubio de atender las deudas que tenían por materias 
laborales con los trabajadores de las antiguas explotaciones de su sector. A mediados de 
los años 50, los Pardo Rubio desenglobaron los predios de su propiedad y entregaron en 
cesión los terrenos ubicados en la parte baja del cerro. Con relación a los barrios anterio-
res, este tuvo algunas ventajas, entre ellas la proximidad de vías, de infraestructura y de 
algunos equipamientos urbanos, situación que no se presentaba en la parte más alta, donde 
estaban las prohibiciones para cualquier dotación urbana. No obstante, como en otros 
casos, el barrio enfrentó un problema sustancial: la inexistencia de un acto formal sobre 
la entrega de los predios, lo que impedía que el Distrito y cualquier privado reconociera a 
sus habitantes como propietarios y que lograran conseguir mejoras públicas. Para resolver 
estos problemas, los vecinos del barrio se organizaron como junta de acción comunal, la 
cual fue aprobada por Resolución del 5 de 1971 de la Alcaldía Mayor de Bogotá (ADP. 
Carpeta Barrio Pardo Rubio).

Inicialmente las familias poseedoras estaban asentadas en los predios de la parte baja de 
los cerros; esa ubicación privilegiada en una zona con expectativas de urbanización de 
alto costo llevó a que se presentaran discrepancias en cuanto a la propiedad de los terrenos 
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de dar trámite a los problemas de propiedad de sus lotes. De esta manera, en el año 1967 
la comunidad llegó a un acuerdo con la familia Pardo para trasladarse a lotes ubicados en 
la parte alta del cerro, sobre el compromiso de entregar los terrenos que habitaban en ese 
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de los 80, el barrio se consolidó en la parte alta y la junta empezó el proceso de búsqueda 
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de legalización y mejoras, para lo cual debieron pactar el procedimiento de desenglobe 
de los terrenos y la posterior emisión de escrituras públicas. Con ese objetivo, la junta se 
reunió nuevamente con los hermanos Pardo para convenir ��2�7���
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(ADP. Carpeta Barrio Pardo Rubio).
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sus esfuerzos en el proceso de formalización. Con ello pretendía, sobre todo, conseguir 
la mejoría en materia de acceso a servicios públicos. Dicho proceso se desarrolló de la 
mano de varias protestas y marchas hacia las entidades distritales y empresas de servicios 
públicos, pero eso tardó varias décadas en ser resuelto.

Por su parte, el barrio Barrocolorado tiene su origen en la ocupación que hicieron familias 
de obreros de los terrenos que quedaban al margen norte de la quebrada de Barrocolora-
do. A diferencia de las otras barriadas informales, los ocupantes de esta tuvieron serios 
problemas en relación con la posesión de los lotes, pues las primeras familias nunca es-
tuvieron vinculadas laboralmente con sus propietarios y nunca contaron con ningún tipo 
de cesión. Desde los años 20 los terrenos fueron continuas veces sucedidos y vendidos en 
cantidades cada vez más amplias de propietarios (DE OBREGÓN, 1990), y en el año de 1962 
el predio contó con el reconocimiento de derechos proindivisos, cuando los propietarios 
se conformaron como comuneros e interpusieron ante un juzgado de Bogotá una solicitud 
de división del inmueble, que fue reconocida pero que nunca se efectuó por la congelación 
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que los terrenos tenían por el proyecto de construcción de la avenida de Los Cerros. A ello 
se sumó que en este lapso los distintos propietarios fueron continuamente arrendando su 
parte a familias que se asentaron y construyeron sobre ellos.

Al tiempo que los comuneros propietarios hacían todo tipo de esfuerzos para que el distrito 
autorizara la urbanización de alto costo en Barrocolorado, los residentes en el terreno, 
conformados tanto por familias emplazadas desde décadas atrás como por los nuevos 
ocupantes que llegaron desde comienzos de los años 60 en condición de arrendatarios, 
emprendieron el proceso para legalizar su posesión y constituirse como barrio. En un 
comienzo, los residentes apelaron a reconocerse como vecinos del barrio Barrocolorado, 
pero la respuesta de las autoridades distritales fue que tal barrio no existía; entonces los 
residentes se reconocieron como vecinos del barrio Mariscal Sucre. Precisamente, con 
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con personería jurídica el 16 de febrero de 1989 (ADP. Carpeta Barrio Mariscal Sucre).

De esta forma se inició una disputa por la propiedad entre los comuneros propietarios que 
aspiraban a urbanizar los terrenos y los poseedores, quienes habían solicitado en el año 
1977 un proceso de formalización de su barrio. Dicha disputa se prolongó en el tiempo, 
lo que supuso que la intervención del Distrito empezara aclarando si el barrio era fruto de 
una ocupación que les otorgaba derechos de posesión a sus habitantes o si, por el contrario, 
eran los comuneros quienes realmente tenían los derechos de propiedad sobre los predios. 
En efecto, el Departamento Administrativo de Planeación Distrital emprendió el proceso 
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comunidad contó en sus inicios con el apoyo jurídico y político de varias instancias13, con 
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años 70 hasta mediados de los años 90.

Pero los barrios El Paraíso, San Martín de Porres, Pardo Rubio Nororiental y Mariscal 
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contradicciones de las políticas de formalización de barrios que ha puesto en marcha la 
administración distrital. Unas políticas que entienden la formalización en términos neta-
mente jurídicos, que ponen en manos de los habitantes parte de la carga del mejoramiento 
urbano y que, por lo tanto, hacen del proceso algo excesivamente engorroso y largo, así 
como difícilmente representativo de una auténtica mejoría de las condiciones de vida de 
estas poblaciones o de su real integración a la ciudad y a la vida urbana (EL ESPECTADOR, 

13. Del Centro de Investigación 
y  E d u c a c i ó n  P o p u l a r 
(CINEP), del Centro Jurídico 
Comunitario y de partidos 
políticos de izquierda como la 
Unión Patriótica.
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2008; 2011). Tanto es así que solo hasta la década de los 90 el Distrito efectúa el mandato 
de formalización de estas barriadas y, más aún, en la actualidad estas siguen contando 
con problemas de servicios básicos, y algunas de ellas aún no cuentan con títulos de 
propiedad.14

En otras palabras, a través de los casos de estas antiguas barriadas informales de la ciudad 
se puede vislumbrar el carácter de unas políticas de mejoramiento y formalización de ba-
rrios que no han representado verdaderos esfuerzos por garantizar que estos asentamientos 
tengan parte en el desarrollo urbano de la ciudad; simplemente se han constituido como 
un reconocimiento jurídico que los incluye en el perímetro urbano, que abre un largo 
camino hacia la obtención de títulos de propiedad y que mantiene a las comunidades en 
procesos de autogestión que, paradójicamente, fueron y son los que han hecho de este tipo 
de asentamientos barrios construidos por la gente.

A MODO DE CONCLUSIÓN

Los estudios de los procesos de formalización, legalización y mejoramiento de barrios 
han permitido vislumbrar las distintas estrategias emprendidas por el Estado para lograr 
la incorporación de las poblaciones que se hicieron al margen de la ciudad. Para la ciudad 
de Bogotá, los primeros procesos de expansión urbana estuvieron marcados más por la 
implementación de apuestas sectorizadas y enclasantes
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Estado de un modelo de desarrollo urbano integral. Esto condujo a un desarrollo urbano 
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y las mayorías, inmensas desventajas. Pese a que desde los años 30 el Estado decidió asu-
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pública propia, apelando a la formulación de planes urbanísticos y construyendo política 
urbana con criterios mucho más técnicos, los procesos de construcción de ciudad no lo-
graron romper el patrón de inequidad, segmentación y segregación.

Precisamente, los procesos de construcción de ciudad que se dieron en la cuenca del 
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informal: esta parte de la ciudad ha sido una de las que históricamente encuentra las 
mayores inversiones de recursos públicos y privados; sin embargo, muchas de ellas 
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14. El Paraíso y Mariscal Sucre 
fueron legalizados a través de la 
Resolución 1126 de 1996; por 
su parte, San Martín de Porres 
y Pardo Rubio Nororiental lo 
obtuvieron por medio de la 
resolución 0451 de 1999.
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de los años 20 las clases obreras estaban emplazadas al oriente sobre el Paseo Bolívar, 
al norte sobre el barrio Sucre, al occidente sobre el tendido del Ferrocarril del Norte y 
al sur en San Diego. Desde los años 30, con la construcción del Parque Nacional, con 
la urbanización de La Cascajera, con la construcción de la avenida Caracas y con el 
redesarrollo de San Diego, las clases obreras fueron desalojadas de esta parte céntrica 
de la ciudad. Estos procesos desconocieron derechos de posesión, emprendieron pro-
cesos de saneamiento e incrementaron los valores del suelo y del uso del suelo para las 
nacientes burguesías. Generaron que las barriadas obreras que persistieron en virtud de 
sus derechos de posesión solo fueran posibles enclavándose en los cerros, una zona, en 
su momento, desposeída de cualquier posibilidad de urbanización y con ello sometida 
al olvido y el abandono estatal.

Ahora, si este modelo fue de por sí contraproducente en una ciudad pequeña y con una 
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������'�#����
����&
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se reprodujo en una ciudad inaudita que triplicó su población en menos de dos décadas. 
La ciudad de los años 50 y 60 vio cómo el patrón de aprovechamiento minoritario de las 
centralidades urbanas y de exclusión mayoritaria hacia las márgenes (espaciales, sociales 
y económicas) condujo a una ciudad desgarrada en sus posibilidades como proyecto 
común. Ahí la relevancia de las luchas de los actores barriales, de las comunidades de 
base de la ciudad, que con sus luchas por el suelo y la vivienda pudieron —como en el 
caso de los cerros orientales— resistir a un modelo de desarrollo urbano soportado en 
las prebendas del 	����������������������
�����������������	�������	W�������
���
ciudad.
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Resumen
Individualmente, las construcciones verdes han demostrado contribuir a un ambiente más 
sostenible(
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Green buildings: Incentives for their development in the Autonomous City of Buenos Aires
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Construcciones sostenibles: incentivos para su desarrollo 
en la Ciudad Autónoma de Buenos Aires
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Satisfacer las necesidades del presente, sin comprometer las posibilidades de las fu-
turas generaciones para atender a sus propias necesidades. �
������
��
���
���������

����
��
��������
��
���������&
��
��������
 
��
#���
����������������&
�
��
���

��#�
���
���������
��������2
��
#����
�#������&
��
�����#��
 
��
��������
�����(

)�
������������
����
���
���������
��
���
 ���
�������&
 
 ��
��!���������
��
�

�����
�
���
���
$���(
)�
#�����
��
�������
!��
�����
���������
�������&
����

 
���#��
����������
��#�
���'�
���
��
��������
. 
��
����/&
��
#�����#������
 

��
�������������
�����(

������
�����#�����
���������
!��&
��
��
���������&
���
��
�8
�
��
��
���������
�����

��
 $���
 ������
 .���
 '����
 �
 1�
 �����#������
 ����
 G�;<&
 ������
 �����������
 ��

F;
�&
 
�����@�
���
��� ������
�������
��
�;
�
����
��
�O�
8<;</(
��
��#��������&
��

���#����
#������
�����
1� 
�
��
;J
�
��
��
���������
�����
��������
��
$���
������&

 
�
���#�
!��
�
�����#�����$
�
#$
���
FF
�
��
��
�O�
8<;<
.�������
�����&
8<GJ/(

���
'�����
�#������
����
����
��
���������
!��
1� 
��
�������
������
E����#����

�����
��
8
 
��
;
�
��
��
��������
��
��
������&
'����
!��
������
������
��
G<
�
��
��
�O�

8<:<
.WANG&
8<G;/(

��
�������
���
����
��
��
�������
�����&
��
�������
����#��
��
F7
�
��
��

�������
#������
 
�������
��
#���
7<
�
��
��
���
��
������
��'��������
�
A�+(

�!�����
���&
���'�������
��
��
#� ����
��
��
������
��
����������
��%������&
�����-
 ��
���5���
��
�������&
���5���
��
������&
�5���
��
���������&
#���5���
��
�������

 
#�������(
)�
�����#�������
���
����
��
$���
������
"��������
#� ��#����
���

'�1�����
����#�����&
����'����
���������&
����������
��%������
 
����#�
��
��#-
�������
�����
��
1�����"
���'���
�����#�����&
���������#����
������'�������

 
�����������&
!��
������
�����@��
����
�����
��
���'����(
)�
�5������
������
�

���#$
���
��
��
����������
����
��
��
�5�������
��
����
 
�����
"����� ����
��

#�����&
!��
�
'�
��������
���
��
��#���
��
�������
 
��#��������
���
����"&
�����-
@�
1$�����
����
������
���#���
 
������
���
�%�����
��
���#��
���
�����������

���'�
 
�������
����
��
#�����#������(
)�
�������
��&
�
�
'�@&
���
��
�����&
 �

!��
�������
�����
��
G;
 
��
:<
�
#���
��
���������
����
�
��
��#�����
��
��#��-



Nicole Michel

122 Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 20 - N.º 20 ( Junio de 2016)- Pp. 119-138 - ISNN1666-6186

Artículos Arbitrados

������
���
@���
������&
���
����������
��
��#��������
�����
$���
������
 
������

��
�����
;
 
G<Â �&
 
#� ��
����������
��
���#����
 
�����@�
��
������
����#����

�������(
)�
#� ���
 ��#��������
 ��#��%�
�������
��
 �����#����
 ��
 ��
 ����#�

�����%����
��
������
������(

=������#����&
���
��
����
������
��������
������
��
�����
�����
�
��������������

��������
#�������&
��
�������
���
����
��
�������
�����(
��
�#%����
)�����&
��E�

�����#�����
���'���
���
�A)�
.�������
 
A�������
)�����
�����/&
��
#���
��
:<

�
��
��
���������
������
'�'�
��
����������
�����#���
��
�����#�����
#��������(

)�����#����&
��
�������
��
'���
��
��
���������
�������
��
���
��
�������
������
 

�����#���&
���
��#��%�
��
��
����������
�#��������
 
�����9��������
��
��
!��

1������(
��
�$����
�����#�����
��
��
������
������
!��
�
�����
��
��
���5�#�
�O�

������
 �����
 ���������
 ������
 ������
  
 �#��������&
 !��
 ����� ��
 �����#�������&

�����������
��
������#�&
'���������
��
��
����������
���#$����
������&
�����@�&

inequidad social, entre otros.

)�
���������
�5������
������
 &
��
����������&
��
�����#�����
���
�����
��
��
�������-
����
�#������
�������#����
��
��
�������
��
'���
��
��
���������(
)�
��������
��
��

�����������
���������
����5�#���#����
��
J<
�
���
����#�
�����%����
������&
��
G8

�
���
����#�
��
����
�����
 
��
J<
�
��
��
����������
��
������(

��
���O�
'����
������
�#��������
��������(
��
��
!��
�������
�
��
�����#���&
��
��-
������
��������
��
���������
��
����
�������'�&
���
#� ��
��������'����
 
����������

���
�����
��
��
������&
��
#����
�����#�����
�������#����
��
������&
���
��#���-
����
#������
��
��
���
��
�����������
��
��������
��
1�������
 
���
����#�@�����
���

�����#�����
�����#���
��
������
��
�����9��9'���
���
�������(
����
��������
���
��

�DA��
.������
D����
A����
��������
�������/
�������
!��&
��
�������
���
��
��$���

��
�������
��
��
��#����������
A������
��
D��'����
��
��
�����
�����&
��
�������

'����
����������
��
8;
�
��
�1����
��
��
����#�
�����%����&
��
GG
�
��
�1����
��
��

����#�
��
����&
��
:J
�
��
���������
��
��
�#����
��
���
��
������
��'��������
 

��
G�
�
��
�1����
��
����
��
#������#�����
.�DA��&
8<G;/(

������
�������
���#������
�����&
������
��
��
�����5��
������&
������������
��
���-
#�����
��
������������
��������&
!��
��������
��
�#�����
�����'�
��
���
����
��

������
��
����
�������
 
�
�������
��#������&
���&
��
�
��������&
����
��
������

������
 
��
'���
��
����
��
���������(



123Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 20 - N.º 20 ( Junio de 2016)- Pp. 119-138 - ISNN1666-6186

Construcciones sostenibles: incentivos para su desarrollo 
en la Ciudad Autónoma de Buenos Aires

	�T�?+,	D
P
=�?	�	)	AM�

���
�������
�������
��#�
������'�
���������
��������
�
��
������
������#�
��
�����

����
��
������
0���
��
+������'�
����
������������
D��������&
!��
�
��#�������

������
��
��
0���
+�������
��
D������������
!��
��������
��
���������
���������
��

��
������
�
 ���'%
��
��������
�E�����
 
�#������#�����
���'���
 
��������
 �����

�������
'���������
��#�
"��
���
������
��������"
�����#���������
�������
��

����������
�����������(

�
������
��
��
��'���������
 
��
��$���
��
���#���'�
����5������
�����
��
��
���
��#�

��
��
�5��������&
1�������
�������
%����
��
�!�����
���������
�
��
���#�����
��
��

������������
���������'�
��
��
$#����
��
���������
�E�����
 
���'���&
�
�'��E��
 

��������
������
�������'�
�������
��������
��
��������
!��
�����#���
 
�������@��

��
 �
�5������&
��
#�#�
���#��
!��
���#���
��
����
��
���������
��������
�
����������

����
��
������
������#�
��
�����
����(
D�
����
������
����
��������
�����#������

�
#����
��
����������
��
��������
���
��
��������
������
��
��
������
 
���
��
������'�

�����%����
��
�����#�����
 
���������
������
�#�������(

D�
����
�
����������
�������'�
��
�������
����
 
��'��������&
�
����
���#�'��
����-
�����#����
�!�����
�����������
 
������
�
��
���#�����&
���
��
������'�
��
�#�����

��
��������
��
��� ����
��������
��
�������
�����
�����#���
�
���������
����
��

������
��
�����
����(
���
�������'�
����'��
��
�������
��������
�������#����
����-
��
�
��
����'����
��
��
�����������
 &
�
�
'�@&
��
�������
����������
�����������
���

��������
���������&
��
��&
��
����#���(
�
�#��������
�������
!��
��
�������
��

���������@�����&
��
���������
 
��
������
�����
�
��'��
���������
�������
�����#������

��
��
������
��
�����#�����
 
��
��������
��
��
�������
������������
��
����������(

�
���
����
!��
��
�������
�
������
��
��
�������������
��
���
����
��
�������'�
������

���
��������
�����������
��
��
������
��
�����
����(

)�
�+����
��
����	D
�+��D

��
�������
���
����
���'���
���
��
A���&
��
$���
#������������
��
�����
����
"
������
��
�����
����
 
#��������
�����O�"&
���
���
��������
��
����5�#���#����

:F<<
C#8&
�����
���
���������
��
���������
��
�����
#������
��
������
 
���������
��

:8
�
��
��
���������
�����
���
���(
������
���#$
���
��
�!����#�����
��������
����-



Nicole Michel

124 Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 20 - N.º 20 ( Junio de 2016)- Pp. 119-138 - ISNN1666-6186

Artículos Arbitrados

5�#���
 ��
 ��������
 �������
 #������
 ��
 #����
 ��������(
 )�
 ������
������#�
 ��

�����
����
������#����
���1�
������
���
���
��������
��
8<8
C#8
 
���
���������&

��
�������
���
��
����
8<G<&
��
8(H�<(G;G
1��������&
���������
��
!�����
��#���(

D�
��������
��
�����
�����%����
��#�
�!���
���
#� ��
�#�����
����
��
�#�����
��

A��
��
������
+�'��������&
���
��
�����
����������
��#�
���������
���
:G
�
��
��

emisiones de la ciudad.

Densidad
��
��
���������
��
��
������&
��
�������
�
����
��
��������
���
��
������
 
�����S
�������-
#����
��
��
@���
��(
)�
#�����
��������
�
��������
��
��
��#���
H
"'����
)�����&

'����
����1����
 
'����
D������&
���
��
���#����
��
H:�H
������
���
C#8
.���������

A������
��
���������
 
����&
=��������
��
6�������
A���/&
����
��
���
��
����

��
+����(
��06 ,
8<G</"&
�������#����
��
'����
 
�����#�����
��������(
)�

@���
�����
 
����
��
��
��
#� ��
�������&
 
��$�����#����
�
�������
��
���#����
��

�������
��
��
������
��
$���
��#�
��������
.��#���
8/&
���
���
�������
��
8;(G<<

1��������
3
C#8&
���'�����
 
D��
��������
.��#���
:/&
���
���
�������
��
8�(:F;
1�-
�������
3
C#8
 
��#����
�
���������
.��#���
;
 
F/&
���
��������
��
8F(H7F
 
8;(7<<

1��������
3
C#8&
�������'�#����(

��#�
1�#�
'���&
��
�������
�����������
�
��
������
'��������
���
��
�#�����
��

�	8(
���
������
��
���������
��
��
���
��
��
������
������#�
��
�����
����&
!��

�������&
���
��
 ����&
���
����
�5������
 &
���
����&
���
������'�#����
����
�������

.GJ(8<;
1��������
3
C#8
��
�������
���
��
����
��������
��
0��������
8<G</&
��
!��

��
���'�����
��
���
��
��
�������
���
��
#� ���
������
��
����#�
��
�������
���

�$����
��
�#%����
)�����(
)�
�5������
��
��
������
�#�����
���
�����������
��
��
��

���
'�1�����
����#����
��
���
����
����������&
����
��
���������
����'�����(
��
��
���

��
��
������
������#�
��
�����
����&
��
�����
��
8<G;
��
���!��
����#����
����'�

��E�
��
���������
A������
��
���������
 
����
���
��
G(J:;(:;:
'�1�����
����
���

���������
���#���
��
:(<;J(8F7
.+����(
0�� �������
���������
����
��
���
��
��-
������
���
����
��������
��
0��������&
6�����
 
,�'�����
8<G</&
��
!��
���������

casi un vehículo cada dos habitantes.

������
D�
����������
@���
��
���������
���������2
��
�!�����
!��
��������
��
����������
��

�����������
��
���
������
#� ��
�
��
������
��
�������
���
��
���#�����
���
��
������
��

0�����#�����
��
��
������(
D�
������
�����#�����#����
��
�'�����
 
@���
��#�������




125Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 20 - N.º 20 ( Junio de 2016)- Pp. 119-138 - ISNN1666-6186

Construcciones sostenibles: incentivos para su desarrollo 
en la Ciudad Autónoma de Buenos Aires

��
��
����
 
��&
���������#����
����
��
�'�����
�����
 
>�'���@
T����(
)�
#� ���

������
��
����������
�
����������
��
��
@���
�������
 
����
��
���
�����
 
�'�����

��'���'��&
���
��
���#����
��
���@
���(
)�
#�����
������
�
����������
��
��
@���

��&
���
������
���#����
��
����5�#���#����
���
�
��
���(

������������
=$
���$
��
��
�����
@���
�������&
�
������
���
����
��
������������
��
��
����������

������������
��
��
������&
���������#����
1����
��
�����
 
��
����&
���
#����
��������
�

�#���������
1����
��
��(
���
������
������
'��������
��#��%�
���
��
��'���
��
�����-
������&
��
��
�����
��
#� ���
�
����'��
��
��
@���
��&
�����
�����@�
��
G8
�
��

���
��
�����������
��
'����
����1����&
'����
D������
 
'����
)�����
 
��
GG&J
�
��
���'�

0�#�� �
 
�������&
������
���
��
@���
����&
���
��
H&;
�
��
)�����
 
=�������&

��E�
����
���������
��
��
����
++
��
+���������
��
���������
������
��
��
������

������#�
��
�����
����
.8<G</(

Constructibilidad .����������
�����
��
��������
����������
��
�������
���
��
���#���'�

������
'������
 
��
��������
������'�#����
���������/
)�
$���
���
'�����
����#�
�
������
��
��������������
��������&
��
������
��#�

���'�����&
'����
���
0��!��
 
��
 ��
@���
��
'����
��!��@�(
�
�
'�@&
�
��'�����
!��

��
#� ��
�����
��
 ��
������
 �
���������
 �����������&
 �
�����&
!��
������
���
��

���������
���������'�
��
�����@���&
�������#����
��
��
������
���
��(
)�
@���
���

������
��
��
������
 &
����������#����&
��
���
�����
��������
���������
��������
"���

����������
��$�����#����
����
�����
��
��������
���������
 
��
��������
����������"&

#������
!��
��
@���
����
.=�������&
*������&
0�������/
 
��
.���'�
0�#�� �&
�����-
��/
��������
#� ��
���������
��������(
D�
�������
��
������
������
��
���������

����������
��
������
.����
)�����
�
'����
����1����/
 
��
�����
.����
'����
D������

1���
)�
����/(

�����#�����
��
��
�����������
D�
����'�
��
�����#�����
�������
��
��
����'����
��
��
�����������
����
��
�O�

8<<8(
�����������
��
���#��
���������
��
��'��#���
��
8<GJ&
�
���������
���

����������
#������
�����
��
@���
���
������3����
 
��
��&
���
����
��������
��
��-
��������
��
���������
��
���#��(
=$
��
��
H<
�
����������
�
������������

#������#������
��
'�'�����(
D��
�#�����&
�
�#��������
���������
!��&
��
�������

���
����
��
8<<H&
���
�����
��
��
����������
��
��
������
��
�����
����&
��
8�&;

�
 ����������
 �
 '�'�����
 ��
 permisada&
 !��
 ����� �
 ���������������&
  
 ��
 GF
 �




Nicole Michel

126 Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 20 - N.º 20 ( Junio de 2016)- Pp. 119-138 - ISNN1666-6186

Artículos Arbitrados

����������
�
 ����������
 
#������#�����
 .COREMBERG&
8<<�/(
D�
 ������
�������

��
�#���������
��
�������
������
���
����
��
�������'�
�
����
��
����'�����
��
��

�����������&
��������
�!�����
��
��������#����
���#�����
�
���'%
���
A�������

��
��
������
��
�����
����(

������
����������
���#$
�����@��
��
�������
��
��
������
��
�����
����
���
�������

�
������
��
������������
��
��������
���
����
������
�������
���
#����(
��
������

de ARCADIS
.8<G;/
��
���#���
�����@��
��
��������
��
�����
����
��������
�
��
������

��
��
�����
:H(®
��
�%�#���
��������&
��
��#��������
���
���������
�������
���
#����(

���
�������
��
������
�����
"#���
��
�����#�����
�����
����� ����
��
�������
��
'���

.���������&
 ����&
���������&
�!�����&
�������
 �������9'���&
������
'����
��
�����-
��/"&
�����
����
��#�
��
�����
:F&
 
����
��
J8
��
��
�'��������
���
������
�����#���

"#���
��
�#������
�#�������
 
��
�����#�����
�����#���
.��������������
��
���������&

���������
����
�����@��
�������&
��
�#���������
��
��
������
��
����
�����#���
�������&

����
��
'���
 
��
����������&
0�+
���
�$����&
���������
�����%����/"(
0���
������
����-
������
!��&
��
������
��
������
�#�������
"#���
����������
��#�
�#�����
�����%����

 
��������
.����#�
�����%����
 
����������
��
�������
����'����&
�#�����
��
A�+&

�����
��
���$�����
��������&
����
�������&
��������
���
����/"&
�����
����
�
��E�

��
��
�����
8;&
���
����#�
��
�������
��#�
�1�����
�
D��
*�������&
���
�������
��

������������
 �
�����������
�
�
���������(

��#�#�&
�����
����
�������
���
������
��
�5������
#����
�����
�
�����
��#�
�

�����
���@�&
��
!��
��
������
��#�
��
������
������
�����
����
����������
���������
!��

���#��'��
��
������������
 
#������
��
�������
��
'���&
��
���
������
��#�����
����

�
��'����
�
��������������&
��
!��
���#������
����������
�������
��������
�
#������

3
�����
���@�
!��
#����
��������
 
���#����
�����
��
��������
���
����(

��
������
��
������
�����#�����
��
��
������
��
�����
����
" 
��
�����
���
��
����-
�����
��
��
0���
������
�#�������"&
�
����
����������
�����#����
��
������
 
��

������������
!��
��
���
���#����
���
!��
���#��'��
��
������#�����
��
��
������&
���

��
������'�
��
�!��������
��
���������
�����#����
��
��������
D��&
��������
'���������-
��
 ����'�����&
 �����@����
������
��������
���
 ��
����������
��
���'�
����'�����

��������'�
 
���'�
������
�����������&
�����������
��
$���
����������
�������&

���������
�
���������&
����
��
���
��
��
�������������
��
���'�
����'�����&
 
�

��'�������
��
��
@���
����(



127Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 20 - N.º 20 ( Junio de 2016)- Pp. 119-138 - ISNN1666-6186

Construcciones sostenibles: incentivos para su desarrollo 
en la Ciudad Autónoma de Buenos Aires

Figura 1. Propuesta Plan 
Urbano Ambiental de la 
Ciudad de Buenos Aires
Fuente: Plan Urbano Am-
biental Documento Final. 
Gobierno de la Ciudad de 
Buenos Aires. Secretaría 
de Planeamiento Urbano. 
Consejo del Plan Urbano 
Ambiental, 2000.
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Ciclo urbano sustentable de los materiales
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Ciclo urbano sustentable de los residuos
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Ciclo urbano sustentable de la energía
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1.5. Reventa de energía renovable generada in situ2
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2. Incentivos estructurales
2.1. Bonos de densidad (FOT)2
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2.2. Bonos de altura2
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2.3. Bonos de FOS2
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2.4. Procesos expeditivos de revisión/aprobación municipales2
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3. Incentivos sociales o de formación
3.1. Asistencia técnica / capacitación2
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3.2. Asistencia de marketing2
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1. Incentivos estructurales
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1.2. Bonos de altura
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1.3. Bonos de FOS
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1.4. Procesos expeditivos de revisión / aprobación municipales
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2. Incentivos sociales o de formación
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2.1. Asistencia técnica / capacitación
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2.2. Asistencia de marketing
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2.3. Programa de concursos / premios
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Resumen
El fragmento urbano residencial ha sido en los últimos treinta años un instrumento ur-
banístico utilizado para la extensión de las ciudades intermedias españolas, con un gran 
impacto en el cambio de escala de estas, en el reequilibro de la ciudad preexistente y en la 
generación una nueva imagen urbana. El análisis de estos proyectos a partir de una muestra 
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fragmento, detectar algunos de los retos que plantea y formular algunas alternativas. Una 
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con elevados estándares urbanos y una imagen reconocible, de contrastada calidad material 
pero que presenta importantes desafíos futuros. Una manera de hacer ciudad que debe ser 
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Abstract
The residential add-on in the construction of current cities. The Spanish experience 
in médium-sized cities (1980-2010)

The residential urban add-on has been a planning tool used in the last thirty years for the 
enlargement of Spanish medium-sized cities. It has had a great impact on their change 
of scale, on the rebalancing of the existing city and in the generation of a recognizable 
residential fabric.
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?1�
��L
���#
��
���L�1&
����
��
�
�������
��
�
1��1
��'��
�����
!����� 
���
�
�������@-
����
�����
�#���&
���
������
���������
�1�������&
L1��1
1����
��
�'�������
��
�����

��
��1��'�
�
#���
��������
��� 
���
��
��1�������(

Keywords
Urban fragment, residential fabric, urban growth.1.



141Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 20 - N.º 20 ( Junio de 2016)- Pp. 139-161 - ISNN1666-6186

EL FRAGMENTO RESIDENCIAL EN LA CONSTRUCCIÓN DE LA CIUDAD CONTEMPORÁNEA.
LA EXPERIENCIA ESPAÑOLA EN CIUDADES INTERMEDIAS (1980-2010)

INTRODUCCIÓN

Una manera de hacer1

Para afrontar el escenario poscrisis, después de la caída del mercado inmobiliario del año 
2008 y posteriores en España, se intuye necesario, oportuno y conveniente hacer un balance 
de las maneras de hacer y los resultados producidos en el período 1980-2010 en el desarro-
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producido estos nuevos fragmentos residenciales durante este período, qué efecto/impacto 
han causado sobre las ciudades y cuáles son los retos que plantean a la ciudad futura.

El período de estudio comprende un tiempo acotado entre dos grandes crisis sociales, 
económicas y urbanas: la de los años 70 y la de 2008. Un período de treinta años en el que 
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unos marcos legislativos y una cultura urbanística y administrativa nueva surgida con los 
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en el que la reconstrucción de la ciudad ha sido el referente paradigmático del urbanismo 
��
������&
��
��
!��
��
��������
�$���
���
��������
������
���
����#�
��
'�'�����&
����

��
��
!��&
����#����&
�
1�
���������
����
������&
��
!��
��
'�'�����
������
��
�����

relevante en el proyecto urbanístico.

El reto que el crecimiento de estos años aborda parte de una ciudad caracterizada por la 
herencia de una trama urbana muy compacta, cercana y accesible, y a menudo densa, con 
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y de escasa calidad y barrios marginales con grandes carencias de todo tipo, no solo en los 
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y la compacidad comportaban una ciudad accesible a pie, pero congestionada por las dé-
biles infraestructuras y con partes totalmente inaccesibles en unas mínimas condiciones 
de urbanización.

La ciudad de partida era el resultado de una ciudad construida en la posguerra con escasa 
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1.  Este artículo es resultado 
del proyecto de investigación 
“Evaluación de las tramas 
urbanas residenciales en la 
transformación reciente de 
las ciudades españolas. La 
eficiencia energética como 
criterio de medida” (BIA2012-
33699), financiado por el 
Ministerio de Economía y 
Competitividad del Gobierno 
de España, 2012. CReCE 
(Crecimiento Residencial 
Contemporáneo España) www.
proyectocrece.es.



Francesc Peremiquel Lluch

142 Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 20 - N.º 20 ( Junio de 2016)- Pp. 139-161 - ISNN1666-6186

REPORTAJE
DE CIUDADES

sus posibilidades o bien la localización periférica de viviendas en forma de polígonos y 
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tenía que servir para ello, mediante la aportación de aquello de lo cual la ciudad central 
carecía. A la vez, también debía sufragar los gastos de la inversión no realizada en áreas 
consolidadas anteriormente.

Los planes urbanísticos de los años 80, surgidos en el contexto de los nuevos ayuntamientos 
democráticos del 79 y formulados a la luz de la ley del suelo del 76, plantean revertir la 
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ciudad existente utilizando el crecimiento como oportunidad para subsanar y compensar 
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esta acción es extender para transformar. Mientras la ciudad se extiende, se utilizan los 
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los equipamientos y zonas verdes necesarias, para recaudar fondos para la reurbanización 
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las condiciones de habitabilidad de la ciudad central.
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producen dos fenómenos importantes: por un lado, un enorme crecimiento en extensión 
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las densidades del área central y se va a ocupar mucho más suelo con un enorme coste 
de inversión en infraestructuras y, posteriormente, de mantenimiento. Con todo ello, se 
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la construcción de los nuevos fragmentos residenciales en la construcción de la ciudad, 
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es tanto o más importante que la de suelo residencial.

En este contexto, hay que destacar dos temas muy relevantes. Por un lado, el cambio en 
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agentes promotores.

En relación con el papel de los agentes públicos, estos pasan a ser los conductores, que no 
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miento, empresas municipales o supramunicipales), pero no son los principales agentes 
en términos cuantitativos. Desde este punto de vista, se reserva a los privados la mayoría 
en la gestión en las intervenciones. El nuevo modelo de gestión implica la urbanización 
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elevado. Ello necesariamente comporta una reducción del tamaño de las intervenciones 
���
��
��������
��
������
��
��'������&
��
�����
 
��
�������
��
�������(
0��
����

parte, el acceso a la vivienda, mayoritariamente diferido en el tiempo y en régimen de 
propiedad horizontal, supone una fuerte bancarización del crecimiento y del propio ne-
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oportunamente habrá que abonar. Corregir esta manera de hacer se hace imprescindible, 
no solo para sufragar costes incurridos en el proceso urbanizador, sino también para hacer 
sostenible la ciudad en el futuro, tanto desde la necesidad de su mantenimiento como de 
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hecho, sino que también permite establecer mecanismos de seguimiento y observación 
futura, cara a la necesaria rehabilitación de los crecimientos residenciales recientes en 
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.PESOA Y SABATÉ, 2016).

Estas maneras de hacer en términos físicos se han concretado en operaciones de distintas 
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ción interior, disposición de los espacios libres y dotaciones, formas de agregación, tipos 
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cionales relaciones de contigüidad y compacidad, una mayor fragmentación y diversidad 
en piezas urbanas distintas y mayor autonomía en usos y funciones, mayor individualiza-
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.ALONSO TEIXIDOR, 2003). Estas maneras 
de hacer, que están también presentes en ciudades medias y menores, se convierten en la 
práctica habitual.

El estudio de estos fragmentos y sus características nos ha de permitir evaluar los resultados 
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y su modo/manera de actuar como causa y protagonistas del crecimiento, integrando el 
análisis morfológico para indagar sobre cómo la forma responde a elementos sociales o 
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también pone en valor el instrumental técnico empleado y su utilidad proyectual, así como 
sus limitaciones.

2. MATERIAL Y MÉTODO

Una mirada intencionada
A partir del análisis del crecimiento contemporáneo de una selección de treinta ciudades 
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análisis que permitieron la lectura e interpretación tanto de los casos particulares como 
��
���������
��
���
'����
��
��������
����
'������
��
������
��#���
 
������������

entre ellos. Se han elegido ciudades intermedias por ser en las que habita la mayor parte 
de la población, y en las que el impacto de la transformación tiene mayores consecuencias. 
En general, se trata de capitales de provincia, lo que les otorga una posición relevante en 
su entorno territorial, y en las que por lo común se apuesta como polos de crecimiento, 
lugares de desarrollo urbano y equilibrio territorial.
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y socio-políticas, que se traducen en maneras de hacer distintas.
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Se parte del reconocimiento del crecimiento sobre la base de la comparación de los docu-
mentos fotogramétricos de los años 80 y los actuales que permiten detectar y observar el 
tamaño y la posición de las actuaciones más relevantes. La detección de estas operaciones 
se vincula con la red viaria básica y con el sistema de dotaciones y espacios libres general 
de la ciudad para comprender su integración a esta. En segundo lugar, se procede al análisis 
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básicos de la forma urbana, lo que permite detectar la diversidad morfológica y tipológica 
del y en el fragmento. Por último, se presta atención a la imagen y carácter del espacio 
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La utilización de una metodología basada en una muestra representativa de casos, analiza-
dos de manera homogénea, con base en los mismos materiales, representados a la misma 
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relación con las variables consideradas relevantes desde una preocupación fundamental 
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se garantiza la calidad de vida del usuario.
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zados y las agrupaciones o los aspectos de carácter arquitectónico y valores espaciales 
estudiados. Desde el punto de vista metodológico, la base de datos de casos es ampliable 
y la metodología replicable, de modo que se constituye en un observatorio abierto al que 
se pueden incorporar nuevos casos o bien observar la evolución de estos en el tiempo. 
Asimismo, la metodología de estudio ofrece una sistematización de casos útil para otras 
aproximaciones disciplinares.
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Figura 1. Crecimiento
El crecimiento se sitúa 
en posiciones periféricas 
en manchas de diverso 
tamaño y formas irregu-
lares. El tamaño relativo, 
en relación con la ciudad 
existente, es importante. 
Acostumbra a doblar la 
superficie anteriormente 
ocupada y responde a las 
previsiones del planea-
miento general. En general 
envuelven la ciudad de 
forma concéntrica, con 
un peso más importante 
en alguna parte de ella. 
En algunos casos, como 
Bilbao, el crecimiento es 
mayoritariamente por 
transformación interior, y 
en otros casos es mixto.
Fuente: elaboración propia
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3. RESULTADOS Y DISCUSIÓN

Caracterización del proyecto. Un resultado contrastado
En el estudio realizado y los casos analizados se han detectado unos resultados que se 
concretan en una serie de observaciones en torno de aspectos relevantes, de los que con-
sideramos más destacables los siguientes:
- En cuanto a la posición, tamaño y relación con el centro
La periferia urbana de la ciudad preexistente es el gran lugar de oportunidad para el desa-
rrollo urbano, por construcción por parte de las instituciones públicas de nuevas redes e 
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pieza independiente.

Los fragmentos se colocan en los intersticios generados entre la ciudad existente y las grandes 
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crecimientos producen un archipiélago de piezas topológicamente segregadas por las trazas 
de grandes infraestructuras. La creciente ampliación de la escala territorial de los procesos 
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.ALONSO TEIXIDOR, 2003). Los nuevos fragmentos en general son 
de dimensión reducida, y en el caso de mayor dimensión son habitualmente divididos inter-
namente, de modo que una iniciativa queda acotada a la capacidad del operador urbanístico.

En estas ciudades, todavía la relación entre ciudad existente y ciudad nueva mantiene un 
cierto equilibrio en términos cuantitativos, ya que la ciudad crece sobre su propio territo-
rio administrativo, siendo no obstante relevante el impacto en cuanto a la distancia de los 
nuevos asentamientos respecto del centro de la ciudad, puesto que se sitúan más allá de 
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de los sistemas de transporte público y un incremento en la movilidad. Esto supone en 
términos prácticos un cambio de escala importante con efectos sobre la identidad de las 
partes y del todo y la organización general de la ciudad.
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Figura 2. Posición/tamaño
La posición suele ser equi-
distante del centro, a una 
distancia de 10-15’. Se 
acostumbra a producir al-
guna operación dominante 
en relación con las demás. 
El tamaño de muchas ope-
raciones, al ser reducido, 
las hace totalmente de-
pendientes de la ciudad 
en que se encajan.
Fuente: elaboración propia

- En relación con los trazados, el encaje y la aportaciones a la ciudad
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imprescindible, ya que en general la relación de dependencia por tamaño y posición es 
habitual. Usualmente se resuelve estirando o compartiendo calles que sirven para dar la 
continuidad necesaria desde el punto de vista viario y conectar las tramas.

Es común que el proyecto residencial haga aportaciones a la estructura general de la ciu-
dad mediante alguna vía que forma parte de ambas, algún espacio libre de doble escala, 
general y local o bien mediante la ubicación de equipamientos de ciudad dentro del sector. 
Esto lleva  a pensar que no estamos frente a fragmentos residenciales donde la vivienda 
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Figura 3. Relación vialidad / 
ciudad existente
La relación con la ciudad 
existente se establece me-
diante el viario. Los nuevos 
fragmentos rellenan los 
intersticios generados por 
la vialidad básica, cuando 
no forman parte de ella. 
Se trata de operaciones de 
completamiento de estos 
nuevos espacios vacíos. En 
general, las nuevas rondas 
y variantes constituyen un 
elemento esencial para 
los asentamientos resi-
denciales.
Fuente: elaboración propia
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Figura 4. Trazados viarios
En los fragmentos se re-
conocen vías principales 
que organizan el sector. 
En general se trata de vías 
estructurantes de ciudad. 
Se complementan con una 
vialidad local, de menor 
escala. Las vías principa-
les son aportaciones, al 
igual que el verde o las 
dotaciones, del fragmento 
a la ciudad general. Se 
conforman como grandes 
avenidas o bulevares y van 
más allá del propio ámbito.
Fuente: elaboración propia

el complemento necesario para la construcción de ciudad tanto en términos físicos como 
en términos de gestión y económicos.

A pesar de las continuidades viarias, la vinculación de determinadas infraestructuras o de 
las aportaciones a la estructura general de la ciudad, en términos morfológicos no siempre 
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que ver con la ciudad próxima.
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- En cuanto a los estándares urbanísticos
Los estándares urbanísticos se han incrementado notablemente en vialidad, espacios 
�����
 
�!����#�����
 
�
1��
��#������
��
��������
�
����������
��
����������(

��
 ��
 ���
 �����@���&
 ��
 �������������
 �
 ��E�
 �����
 ���������
��
G
#2/m2 sobre 
������
 
���
�������
�����
��
H<
 
�<
'�'(31�(
���
��������
'�����
�&
��
�������&

�������
��
J;
�
 &
���
�����&
���
���
����������
��
������
���'���
����(
��
��
�

#� ��������#����
����������&
!��
�
��E�
�����
��
H<
 
�<
�&
��
!��
����
���
����

proporción para los usos comerciales o de actividad económica. Es destacable la im-
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Habitualmente encontramos estándares superiores a los necesarios para alcanzar la urba-
nidad deseable que se produce en muchos fragmentos de la ciudad tradicional. A pesar 
de la crítica a los barrios residenciales especializados de períodos anteriores, no se ha 
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no es un asunto menor, ya que se explica por el incremento del parque móvil y las políticas 
contra el aparcamiento en la vía pública, debidas al incremento en la movilidad.

- En cuanto a la cantidad de espacio público y calidad de urbanización
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material de la urbanización. Frente a períodos anteriores en que esta era mínima o no 
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incluso con el riesgo de que los solares tarden tiempo en desarrollarse y se conviertan en 
urbanizaciones fantasma. Esta es una premisa básica de la nueva manera de hacer que se 
impone por parte de las administraciones públicas.

En el orden cuantitativo no solo es importante la longitud de calles, sino también su ampli-
tud. Las calles anchas pensadas para el vehículo privado rodado están presentes en todos 
los fragmentos. A pesar de su amplitud, no son siempre espacios amables para pasear o 
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debido al extraordinario crecimiento del parque móvil.
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Figura 5. Espacios libres y 
equipamientos
El porcentaje de espacios 
verdes y dotaciones es 
elevado. El espacio libre 
es en general continuo y 
está vinculado con los ejes 
viarios o con los bordes 
del fragmento. En algunos 
casos se trata de grandes 
parques o espacios no 
urbanizables de ciudad. 
Las dotaciones superpo-
nen la satisfacción de las 
necesidades locales con 
las de ciudad.
Fuente: elaboración propia
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En cuanto a la calidad material de la urbanización, es elevada e incluye todos los compo-
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estrechamente vigilada por las administraciones y, en consecuencia, resulta cuidada. Si nos 
referimos, no obstante, a la calidad del espacio resultante, son fácilmente reconocibles sus 
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o de control visual. En este sentido, el espacio resultante no aporta aquellos elementos 
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el usuario. Efectivamente, los podemos considerar cómodos, abundantes, generosos y 
amplios, pero no amables o atractivos en muchas ocasiones.
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espacios libres, como señala LÓPEZ LUCIO, depende en buena parte la calidad, el carác-
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LUCIO, 2013).

- En cuanto a los dominios y los usos
El elevado nivel de espacio público comporta a menudo una elevada concentración de 
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relación dominial entre público y privado. Ello conlleva una elevada concentración de 
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considerar grande como resultado del propio proceso de gestión y la búsqueda de un 
modelo de promoción y sistema de desarrollo concentrado en pocas manos. Por otra 
parte, una buena parte del espacio privado se destina a espacios de uso comunitario en 
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infantiles…). Espacios a cargo de la comunidad que se venden como valor añadido de 
la promoción inmobiliaria.
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mayoría de las actividades económicas, las comerciales incluidas.
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Figura 6. Fragmentos 
Los fragmentos se compo-
nen a su vez de fragmentos 
más pequeños, muy abun-
dantes y con lógica morfo-
lógica independiente, que 
responde más a la unidad 
de promoción o proyecto 
de gestión que como una 
forma de ordenación ge-
neralizada.
Fuente: elaboración propia

Figura 7. Tramas
Las formas propuestas 
se caracterizan por una 
definición formal precisa 
que reconoce la unidad 
proyectual, con un len-
guaje fuerte, reconocible, 
a veces monumental, con 
una identidad clara y fácil-
mente identificable.
Fuente: Bing Maps
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- En cuanto a las formas de agrupación
Manzanas casi cerradas, calles casi corredor son una premisa establecida en los años 80 
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de las infraestructuras. La manzana como unidad de soporte y la disposición del bloque 
conformando calles son estrategias recurrentes que distinguen de manera clara el interior 
privado, aunque sea funcionalmente espacio libre, visualmente abierto y controlado por 
la comunidad, del espacio público, sea calle o parque.
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das, frente a la vulgarización del ideario racionalista, se constata más preocupación por el 
interior del contenedor que por la presencia de lo construido y su organización morfológica 
en tanto sistemas de agregación como respuesta compositiva a la intersección entre pará-
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giran la mirada hacia el interior. Este es un aspecto muy relevante del proyecto, que pone 
en valor un espacio poco apreciado tradicionalmente. Esta mirada hacia el interior tendrá 
efecto en la imagen urbana y el carácter del espacio público.
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y torres, etc., normalmente utilizadas según el criterio del promotor y no como un ins-
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más a la necesidad de las unidades promocionales que a la voluntad de construcción del 
fragmento urbano. Son escasas las operaciones en las que se pueda reconocer la pretensión 
de conformar espacios urbanos fuera de la propia promoción. Esto lleva a pensar que, a 
menudo, la construcción de las infraestructuras se produce con una lógica independiente 
de la arquitectura que debe servir.

Figura 8. Agrupaciones
A escala menor, las agru-
paciones también ofrecen 
una imagen propia e inde-
pendiente, según la unidad 
de proyecto/promoción. 
La diversidad formal entre 
ellas es destacable, tanto 
como la falta de diálogo 
entre proyectos próximos, 
para un mismo producto 
inmobiliario.
Fuente: elaboración propia 
sobre imágenes Bing Maps
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- En cuanto al paisaje y la identidad
Una manera de hacer a menudo se traduce en una imagen con identidad reconocible y, en 
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menudo vacíos, donde la especialización funcional se traduce en calles sin transeúntes o en 
espacios urbanos visualmente incontrolados. En lugares que ofrecen una alta calidad en los 

Figura 9. Calles y plantas 
bajas
Las calles son amplias y las 
arquitecturas ofrecen una 
imagen distante, fruto de 
la relación entre espacio 
público y edificación. El 
nivel de urbanización es 
elevado. La planta baja 
de escasa dimensión no 
está preparada para uso 
comercial o de actividad 
económica. Proliferan los 
espacios comunitarios. 
Cuando se utiliza la man-
zana cerrada es de escasa 
dimensión y conforma 
una única unidad de pro-
moción.
Fuente: imágenes Street 
View
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condominio…), pero mucho más discutible en el 
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transeúnte. La habitabilidad del espacio exterior 
se concentra en los espacios comunitarios y poco 
en el espacio público, que a pesar de su alto nivel 
de urbanización se ofrece inhóspito.
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contrastan con la calidad de vida que las vivien-
das ofrecen y el éxito inmobiliario de esta mane-
ra de hacer. La cada vez mayor distancia puesta 
entre arquitectura e infraestructura expresa el 
refuerzo de lo individual frente a lo colectivo, 
tendencia que no es nueva en la historia, parti-
cularmente observada en los años 70 y que ya 
provocó la necesidad de reivindicar la urbanidad 
en el proyecto urbano, vigente todavía.

4. CONCLUSIONES, RETOS Y ALGUNAS 
ALTERNATIVAS

El impacto en la conformación de la ciudad con-
temporánea de los nuevos fragmentos en ciuda-
des medias ha sido muy relevante, especialmente 
por haber servido tanto para la modernización de 
la ciudad como para producir un cambio de esca-
la en ellas, rompiendo y recomponiendo las rela-
ciones urbanas tradicionales. Este impacto sobre 

Figura 10. Paisajes
Los paisajes presentan 
diversa amplitud y pro-
fundidad visual: la mirada 
se pierde y con ella el 
control del espacio. No se 
encuentran secuencias ur-
banas claras ni conjuntos 
visuales bien delimitados. 
Se intenta integrar acci-
dentes geográficos (cursos 
de agua sin dimensión ni 
caudal ordinario) y repro-
ducir espacios urbanos 
tradicionales, sin tener 
en cuenta la envergadura 
o la dimensión (plazas 
sobredimensionadas). El 
espacio urbano se muestra 
distante y vacío, aunque de 
calidad material.
Fuente: imágenes Street 
View

la ciudad no siempre se ha traducido en nuevos fragmentos de calidad urbana relevante, 
con independencia de su calidad material o la oferta de un buen producto inmobiliario. 
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y el incremento de los estándares urbanísticos para los usuarios, la vertebración general 
de la ciudad y la transformación interior de la ciudad existente para las administraciones.
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intervenciones, las distancias al centro o la proporción entre ciudad nueva y existente. 
Medidas que también afectan a los índices habituales utilizados en los planes urbanísticos 
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programática cuáles deben ser los estándares adecuados. No obstante, los estándares, que 
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cómo deben ser aplicados en términos morfológicos. Esta cuestión afecta directamente 
a la forma en que se propone el viario, se conforma el espacio libre o se disponen las 
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adecuadas al usuario. El reto, por tanto, está en incorporar los instrumentos de proyecta-
ción, además de indicadores cuantitativos, criterios cualitativos como base programática 
fundamental. La alternativa pasa seguramente por establecer un proceso más basado en 
las relaciones que en las obligaciones, en procesos abiertos y sucesivos, más en la sos-
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Como señala el workingrup
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urbana es esencial en la calidad de las ciudades es un criterio tan extendido como poco 
atendido.  Constando la existencia de una periferia anónima de muchas ciudades euro-
peas donde la calidad y la belleza están por los suelos, se reivindican la calidad en la 
construcción urbana residencial y la necesidad de tratar de encontrar caminos a través 
de los cuales el buen diseño residencial esté ligado a la creación de buena ciudad, y 
'���'���
.HOPUS, 2010).
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EL FRAGMENTO RESIDENCIAL EN LA CONSTRUCCIÓN DE LA CIUDAD CONTEMPORÁNEA.
LA EXPERIENCIA ESPAÑOLA EN CIUDADES INTERMEDIAS (1980-2010)
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transformación sucesiva y de adaptación a un entorno cambiante. La ciudad construida es 
una ciudad acabada, con lo que ello implica para bien o para mal. Frente a ello hace falta 
plantear una nueva manera de hacer, que teniendo en cuenta la experiencia, y sin renunciar 
a ella, atienda a los retos de la ciudad futura. En este sentido, más que por fragmentos 
habría que reivindicar la construcción de la ciudad como un proceso abierto que demanda 
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sucesiva de proyectos.
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Artículo de fondo

Resumen
El artículo brinda elementos para conocer las heterogeneidades socioespaciales que atra-
viesan la problemática de la vivienda en la Ciudad Autónoma de Buenos Aires a partir de 
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relevamientos previos y datos del último Censo Nacional de Población, Hogares y Vi-
viendas 2010, se realiza un análisis socioespacial cuantitativo, mediante la aplicación de 
distintos indicadores que contemplan diversas aristas del tema —en particular, condición 
de ocupación, tipo de vivienda, situación de tenencia y situación habitacional—. Se pudo 
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que complejizan la preocupación (sociológica y política) por el acceso a la vivienda en 
las ciudades.

Palabras clave
Entornos urbanos, características habitacionales, Ciudad de Buenos Aires.

Abstract
Housing heterogeneities in the City of Buenos Aires: inquiries based on a typology 
of urban environments
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access to housing in cities.
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Urban environments, housing characteristics, Buenos Aires City.
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de localización y segregación residencial en el Área Metropolitana de Buenos Aires. En 
este marco, se ha desarrollado una línea de trabajo que tiene como eje principal la clasi-
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en MARCOS, MERA Y DI VIRGILIO, 2015).
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de hábitat en la Ciudad Autónoma de Buenos Aires (DI VIRGILIO, MARCOS Y MERA, 2015), 
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en este trabajo se propone dar cuenta de algunas dimensiones básicas de la problemática 
de la vivienda en los distintos tipos de hábitat que se distinguen en la Ciudad Autónoma 
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requieren perspectivas interpretativas y políticas también particulares— en distintas áreas 
construidas de la ciudad, que se derivan del largo desarrollo histórico de los procesos de 
producción urbana.
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las características de los residentes (CONNOLLY, 2005)— en los últimos años ha abierto un 
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espera contribuir.
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Artículo de fondo

En el marco de un complejo trabajo de adaptación y aplicación de esta propuesta tipológica 
al contexto de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires, este artículo se plantea como objetivo 
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ciudad —las particularidades del parque habitacional, los tipos de vivienda predominantes, 
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previos realizados en la ciudad y datos del último Censo Nacional de Población, Hogares 
y Viviendas del año 2010, se realiza un análisis socioespacial cuantitativo que da cuenta 
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brindando nuevos elementos para pensar la clásica (pero siempre vigente) preocupación 
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La Ciudad Autónoma de Buenos Aires (en adelante CABA) es la ciudad capital de la 
Argentina y constituye la sede central político-administrativa de la actividad económica 
y de los servicios del país. El último Censo de Población del año 2010 relevó que en esta 
ciudad, que ocupa 200 km2, habitan 2.890.151 personas, el 7,2 % de la población del país.
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límites político-administrativos, por lo que en la actualidad la CABA constituye el núcleo 
del aglomerado urbano1 más grande del país, denominado Gran Buenos Aires, que con 
sus 13.588.171 habitantes se despliega sobre el territorio abarcando total o parcialmente 
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estadística se denomina “radio censal” y puede abarcar una o más manzanas, así como 
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1. Una aglomeración se define 
desde un criterio físico como 
una “mancha urbana”, es 
decir, un conjunto de edificios 
interconectados por una red de 
calles. Para mayor desarrollo, 
véase INDEC (2003). 
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necesario considerar además la división de la ciudad en unidades mayores, socialmente 
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La estructura socioespacial y socio-habitacional de la Ciudad de Buenos Aires es producto 
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de acceso al suelo y a la vivienda en este ámbito. La CABA en la actualidad condensa 
así, como capas superpuestas de procesos, sentidos e imaginarios urbanos, su compleja 
trayectoria socioespacial. Sin pretender realizar una descripción exhaustiva de su diná-
mica histórica, en este apartado se desarrollan brevemente algunos rasgos esenciales para 
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habitacional en la actualidad.

Figura 1
Fuente: elaboración sobre 
la base de DGEyC. Car-
tografía Censo Nacional 
de Población, Hogares y 
Viviendas 2010
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Históricamente Buenos Aires ha ocupado un lugar central en el contexto nacional. En 1869 
la población que se concentraba en este ámbito —sus 178.000 habitantes— representaba 
el 10 % de la población del país. Asimismo, el puerto de Buenos Aires era el más activo 
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puerta de entrada de los bienes que se importaban de las economías centrales, principalmente 
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.Ciudad 
Colonial)— por un lado se orientó hacia el norte y oeste, a lo largo de los caminos que 

Figura 2
Fuente: elaboración sobre 
la base de DGEyC. Car-
tografía Censo Nacional 
de Población, Hogares y 
Viviendas 2010
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desarrollo de las actividades vinculadas con el puerto y con la instalación de mataderos 
y saladeros en el barrio de Barracas.2
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poblacional tributario de la llegada de grandes contingentes de inmigrantes europeos 
entre 1871 y 1887, situación que se extenderá hasta las primeras décadas del siglo XX. 
En 1869 la ciudad contaba con 178.000 habitantes. Aproximadamente veinte años 
después, según datos del Censo Municipal de 1887, la cantidad de habitantes ascendía 
a 433.375 y entre ellos el 52 % era extranjero. En 1914 la población de Buenos Aires 
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este modo, durante las dos últimas décadas del siglo XIX y las primeras del XX la 
población porteña creció aceleradamente y la ciudad se expandió a un ritmo descono-
cido hasta entonces (HARDOY Y GUTMAN, 2007). En 1910 se consolida el crecimiento 
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1930 (GERMANI, 1966), tiene lugar un proceso de dispersión residencial, redistribución de 
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se crearon mecanismos que permitieron a algunos inmigrantes iniciar una marcha hacia 
el suburbio que implicó, al mismo tiempo, un acceso a la propiedad inmueble y su ubica-
ción entre los sectores medios. Este proceso de suburbanización tuvo como destinatarios 
a los barrios que hacia principios de siglo componían el radio nuevo (entre otros Flores, 
Belgrano, La Paternal, Chacarita, etc.). Los mecanismos que permitieron esta primera 
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2. La ciudad quedaba así 
de f inida por  sus  l ímites 
actuales: hacia el sur por el río 
Matanza o Riachuelo, que la 
separaba del actual partido de 
Avellaneda (antes Barracas al 
Sur), hacia el este y el nordeste 
por el río de La Plata, hacia el 
norte y noroeste por los partidos 
de San Isidro y San Martín y 
al oeste y sudoeste por el de La 
Matanza.
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empresariado industrial.
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razón de la urbanización, y la Ciudad de Buenos Aires se consolidó como núcleo de la 
organización territorial. La dinámica del mercado de tierras acentuó este patrón, al trans-
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desarrolladores.
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de la elite porteña —abandonadas por sus habitantes originarios a raíz de las pestes que 
azotaron la ciudad en las postrimerías de la década de 1890—, estos albergues colectivos 
densamente ocupados y carentes de servicios sanitarios se convirtieron en prototipos de 
alojamiento reservado para quienes no tenían otra alternativa.
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ciudad, como La Boca, Barracas y Parque Patricios, se encontraban en general cercanos 
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las redes de las distintas colectividades que arribaban a Buenos Aires. El alquiler sostuvo 
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y con los ingresos de los que disponía la población que buscaba alojamiento, eran sin em-
bargo los más bajos para garantizar una cama en donde dormir. En este sentido, en gran 
medida constituyeron el primer escalón de la trayectoria habitacional de los inmigrantes 
europeos que luego lograron acceder a la vivienda propia. Más adelante esta alternativa 
habitacional se convirtió en el lugar de residencia de los inmigrantes internos y que pro-
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hábitat popular en la ciudad.4

3. Estaban constituidos por 
tiras de habitaciones —que, 
en la mayoría de los casos, 
no tenían ni venti lac ión 
ni  i luminación— que se 
comunicaban con el patio a 
través de la puerta de acceso 
de cada una de ellas. El patio 
se constituía en espacio para 
la sociabilidad, la integración 
social de los inmigrantes.
4. A c t u a l m e n t e ,  e s t a 
modalidad se da bajo la 
forma de hoteles-pensión e 
inquilinatos.



171Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 20 - N.º 20 ( Junio de 2016) - Pp. 163-189 - ISNN1666-6186

Heterogeneidades socio-habitacionales en la ciudad de Buenos Aires: indagaciones 
sobre la base de una tipología de entornos urbanos

�
������
 ��
G�:<
 �����
�
 �
��
��
#�����
�����5��������
!��
����
��
���������
��
 ��

�����#��
���������
 
������
��
�����������
��
�����
����&
 
��
���
�
��
������
��

sustitución de importaciones. En 1938 la actividad industrial supera por primera vez a la 
actividad agrícola y paralelamente Buenos Aires consolida su hegemonía como centro 
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más la concentración poblacional.

��
���
������
�
���
�����@����
��
������
��
��������������
�������&
����'����
1���

��
����������&
�����
��
���
�����
 
����
���
�����
��'����
��
��������������
 
�������-
te, el cual irá recibiendo a la población de mayores recursos, y el eje sur, vinculado con 
los sectores obreros, en relación con la creciente localización industrial (BERTONCELLO, 
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y equipamiento, que surgieron espontáneamente en terrenos vacantes de dominio público 
o privado. La localización de este tipo de hábitat estuvo determinada por la proximidad de 
los terrenos respecto de los lugares de trabajo o a los medios de transporte que llevaban a 
ellos. Surgieron en lugares que, en aquellos tiempos, eran tierras marginales respecto del 
negocio inmobiliario, los intereses de los habitantes de barrios vecinos o las necesidades 
estatales (MERKLEN&
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el problema de las villas; y en este último caso se implementaron tanto medidas orientadas 
a la regularización dominial y la mejora de sus condiciones urbanas y ambientales, como 
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década de 1960, cabe destacar la implementación del “Plan de erradicación de las villas 
de emergencia de la Capital Federal y del Gran Buenos Aires”, que dio lugar a un nuevo 
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5. La utilización de este 
término para denominar a 
los asentamientos informales 
precarios en Buenos Aires 
surge de la novela de BERNARDO 
V E R B I T S K Y  Vi l la  mi s e r ia 
también es América (1957).
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restantes (RODRÍGUEZ, 2011).
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carecen de servicios básicos y se distinguen por la extrema precariedad de sus construccio-
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ciales orientadas a hogares de sectores populares, que son los Conjuntos Habitacionales, 
desarrollados por el Estado a partir de las décadas de 1950 y 1960, en particular en barrios 
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vecinos que no pertenecían a la población original del entorno.

)�
'����&
��
�6?&
��
�����#�����
 
��
��������
6������������
������
������#����

��
���
���������'�
��
1$�����
���
��
����
��#����
��#����
��
������
��������
��������

acceder a la vivienda en la Ciudad de Buenos Aires. Las características de su población 
y las condiciones de vida imperantes en cada uno de ellos tienen elementos en común, 
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6. Denominados así a partir 
de un informe de la Defensoría 
del Pueblo de la Ciudad de 
Buenos Aires (2006).
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tipos de hábitat resultó una tarea compleja que se realizó sobre la base de lineamientos 
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por nueve categorías que dan cuenta de los patrones de poblamiento urbano en cuestión 
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Ciudad Colonial, Ciudad Central, Cabeceras Conurbadas, Pueblos Conurbados, Colonias 
Populares, Conjuntos Habitacionales, Fraccionamientos Residenciales Medio y Alto y 
Pueblos No Conurbados.
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se encontraban dispersos y respondían a otras perspectivas analíticas. Los lineamientos 
teórico-metodológicos de los trabajos mexicanos debieron ser adaptados teniendo en cuenta 
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mada de uso residencial;

• la exclusión de tres categorías de la tipología original —cabeceras conurbadas, pue-
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la expansión de la mancha urbana en su dinámica de desarrollo histórico, y que la 
actual propuesta deja a un lado en la medida en que se centra en el caso de la CABA 
sin abarcar su conurbación;

• la distinción dentro de las colonias populares —denominadas en este trabajo “Urba-
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urbana de Buenos Aires (las villas, los asentamientos y los núcleos habitacionales 
transitorios);
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micos se ubica en un nivel bajo de la escala social;

• la complementación del análisis de la traza urbana de cada unidad espacial de la 
ciudad con exploraciones del parque habitacional sobre la base de la distribución 
de las viviendas según su tipo que arroja el censo para esas mismas unidades es-
paciales;

• la adaptación de las variables y categorías propuestas por DUHAU Y CONNOLLY para la 
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el ajuste de la edad de la población sobre la que se calculan los indicadores educativos, 
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estructura etaria de la población de la CABA y en los mayores niveles de escolaridad 
de la población más joven.

7. Esta Zona Histórica de 
la Ciudad (denominada “U-
24”) fue establecida en el BM 
N.º 16.072 del 25/7/79. En 
el año 1982, la Ordenanza 
37.617 modificó el Distrito 
U-24 reduciendo su extensión. 
Esta modificación del área de 
protección histórica se vinculó, 
según señala MAGADÁN 
(2003) con el objeto de mitigar 
las críticas al gobierno local 
por la destrucción de buena 
parte de esta zona de la ciudad 
para permitir la construcción 
de la denominada autopista 
Sur (actual 25 de Mayo).
8. Se identificó un mosaico de 
catorce unidades espaciales que 
podía clasificarse a la vez como 
parte de la Ciudad Colonial 
y de la Ciudad Central. Tras 
explorar la distribución de 
las viviendas según su tipo en 
los tres entornos (la Ciudad 
Colonial, la Ciudad Central 
y en la zona en que ambas 
tipologías se superponen), se 
pudo constatar que el área 
mixta presenta características 
habitacionales más similares 
a la Ciudad Colonial —con 
un menor  porcentaje  de 
departamentos y un mayor 
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tipos de hábitat. Ciudad de Buenos Aires

peso relativo de piezas de 
inquilinato y hoteles familiares 
o pensiones—, y se clasificó 
a  l a s  c a t o r c e  u n i d a d e s 
conflictivas como parte de ella.
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la Ciudad Colonial, el antiguo casco histórico de Buenos Aires, se ubica en la zona este, 
y colindante con esta, extendiéndose en particular hacia el norte, se encuentra la Ciudad 
Central, el Centro Administrativo y de Negocios. Por su parte, las 4�����0������
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gran parte de los Conjuntos Habitacionales, muchas veces cercanos a las villas de mayor 
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que se originaron a partir del proceso de suburbanización de la ciudad colonial con base 
en el desarrollo de loteos residenciales, que no se corresponden con los tipos de hábitat 
���������
 
!��
�
�����������
���
��
��'��
���������#���
.�D�/
��
��
���������
!��
����

�����(
*�����
���������
��
¨���
���
��������
���� 17�8����6�������|���. Estos entor-
nos urbanos describen un patrón espacial que, siguiendo la tendencia histórica, presenta una 
#������
��������������
��
������
�����9��(
)�
�������
��
��
!��
�����#���
���������

con NSE Alto se localizan en su gran mayoría en el norte y se extienden en torno de dos 
ejes que avanzan hacia el centro y oeste de la ciudad. En contraste, las unidades espaciales 
de NSE Bajo se concentran en gran medida en la zona sur (donde, como se señaló, se lo-
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transición entre el norte de NSE Alto y el sur de NSE Bajo. Asimismo, en la zona este, en 
las inmediaciones de la Ciudad Colonial, se observa una situación más heterogénea, donde 
colindan unidades espaciales de NSE Medio y Bajo.

El cuadro 2 constituye una primera aproximación al parque habitacional de los distin-
tos tipos de hábitat, y permite conocer cuántas viviendas particulares hay en cada uno 
de ellos y cuál es su condición de ocupación. El Censo de 2010 empadronó 1.423.967 
viviendas particulares en la ciudad, que abarcan casas, departamentos, piezas en hoteles 
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diez de esas viviendas se encuentran en las amplias áreas residenciales que se origi-
naron a partir del proceso de suburbanización de la ciudad colonial con base en loteos 
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Figura 3
Fuente: elaboración sobre 
la base de MAGADÁN (2003); 
CICCOLELLA (2009); DGEyC 
(2011) e INDEC, Censo 
Nacional de Población, 
Hogares y Viviendas 2010. 
Base de datos REDATAM
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residenciales, en procesos que no involucraron irregularidades ni la participación del 
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En relación con el nivel de ocupación de las viviendas empadronadas, se observan im-
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Ciudad Central, se 
encontraron personas en apenas el 43,6 % de las viviendas. Según registraron los censistas, 
la gran cantidad de viviendas desocupadas se debía, en primer lugar, a la utilización de las 
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también dejaron constancia de una importante cantidad de viviendas en las que las personas 
estaban temporalmente ausentes (14,7 %) o que se encontraban en alquiler o en venta (8 
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desocupadas.9 En conjunto, los datos dan cuenta del hecho de que gran parte del parque 
habitacional del centro administrativo y de negocios no se destina a uso residencial y del 
mayor dinamismo del mercado inmobiliario en este entorno.

La Ciudad Colonial, el antiguo casco histórico de Buenos Aires, también se encuentra 
atravesado por un elevado nivel de desocupación de las viviendas (31,5 %) y comparte 
así algunos de los rasgos de la Ciudad Central, si bien atenuados. Hay que recordar que 
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diversos usos del suelo. Los procesos de �����������!� que actualmente se desarrollan en 
la Ciudad Central y en la Ciudad Colonial guardan una relación dialéctica con los cam-
bios de usos de suelo que se evidencian en estas áreas y con el desarrollo de actividades 
comerciales y de servicios (véase HERZER, DI VIRGILIO Y RODRÍGUEZ, 2015).

En el resto de los tipos de hábitat, el nivel de ocupación de las viviendas se relaciona de 
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���
��������
���� �+��1��������!	����6���� 
el porcentaje de viviendas en esta situación apenas supera los 20 puntos, en las Áreas 
��
��������
���� �+��1��������!	����|���, en los Conjuntos Habitacionales y muy 
especialmente en las 4�����0������
�<������
�������������"��	� los niveles de ocu-
pación de las viviendas son mayores; incluso llegan al 95 % en el caso de las villas. Esta 
��������
�
����������#����
�����������
��
���
������
��
��
!��
��
�%����
1�����������

para los sectores de menores ingresos no ha dejado de crecer en las últimas tres décadas 
(DI VIRGILIO Y RODRÍGUEZ, 2013).

9. En rigor, se especifica que el 0,6 
% de las viviendas se encuentra 
“En construcción”, el 2,6 % 
es “Usada para vacaciones, 
fin de semana u otro” y son 
viviendas desocupadas sin 
motivo identificado el 9,3 %.
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Cuadro 2
,�'�����
�����������2
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 ����
��
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 ��E�
���������
��
���������(

Ciudad Autónoma de Buenos Aires, 2010

Tipo de hábitat ;
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����#

&
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���	��<��

�����	�
�
���� 0/#3J* FJ�3 0*�3 *.�F G�F J�* F�*

�����	�������	��(�� GG#0,3 G0�F 3F�G *G�, J�/ .*�G *.�.

=�7#	&
������	��	H�����	
C��
����

0,#J03 +0�, F�0 .�F /�G /�+ .�G

?���� 0.#+/J +3�/ 3�/ .�G /�. /�. .�.

'����������
 G*,3 J0�, *F�0 G�* *�3 ,�0 0�G

5�; ,3. +*�* J�+ 3�F /�/ /�/ 0�0

�
�9��
	��7�����
��� GG#,/0 J3�+ *G�* ,�G .�. /�0 G�*

%����	$������������	��	
51A	'��


F..#GGJ ,0�3 .F�3 *.�J G�* 0�F F�/

%����	$������������	��	
51A	����


300#+00 ,J�J .*�. +�J 0�G .�F 3�3

%����	$������������	��	
51A	(�9


**/#/+. J.�. *,�J J�. .�3 .�/ G�+

;H;'K *#G.0#+F, ,F�* .0�+ */�+ 0�, 0�F 3�,

Fuente: elaboración sobre la base de MAGADÁN (2003); CICCOLELLA (2009); DGEyC (2011) e INDEC, Censo Nacional de Población, Hogares 
y Viviendas 2010. Base de datos REDATAM
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de estos entornos. En primer lugar, puede observarse que el departamento es la tipología 
dominante en la ciudad (73 %). Sin embargo, su primacía es inversamente proporcional 
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al nivel socioeconómico del entorno, de modo tal que en las ̈ ���
���
��������
���� �+��
6�������|���, y especialmente en las 4�����0������
�<������
�������������"��	�, la 
casa gana protagonismo en detrimento del departamento. Por otro lado, cabe destacar 
��#��%�
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���������
1������������
������
��
������

contextos urbanos. Por ejemplo, las piezas de inquilinato y los hoteles-pensión se con-
centran, siguiendo un patrón histórico, en la Ciudad Colonial y en las Áreas Residen-
����
���� �+��1��������!	����|�����(
P&
��#�
����#���
�����#���$���&
�
������
��

porcentaje de piezas de inquilinatos en las +��
�de la ciudad, lo que pone en evidencia 
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Por otro lado, la distinción ya clásica de viviendas “adecuadas” (casas y departamentos 
tipo A), “inadecuadas recuperables” (casas y departamentos tipo B y piezas en inquili-
����&
1�����
��#������
 
�������/
�
�����������
��������������
.����1�&
������
 

otras)11 permite aproximarse a la calidad del parque habitacional de cada entorno urbano. 
En general, hay mayor preponderancia de viviendas de mejor calidad cuanto mayor es 
el nivel socioeconómico del contexto. Asimismo, es mayor la proporción de viviendas 
����������
����������
�����������(
�
��
��#�
��
��
¨���
���
��������
���� �+��
1��������!	����8�� casi la totalidad de las viviendas son adecuadas. Los mayores 
problemas en la calidad de las viviendas se observan en las 4�����0������
�<������
�
������������"��	�&
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son de tipo inadecuado. Así y todo, el porcentaje de viviendas inadecuadas en las villas 
es llamativamente bajo, lo que evidencia el proceso de consolidación de este entorno 
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incorporación de materiales más sólidos en las viviendas y la conexión —muchas veces 
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dar la problemática de las condiciones habitacionales de la población que reside en las 
villas de la Ciudad de Buenos Aires. Por último, cabe destacar el alto porcentaje de 
viviendas adecuadas de la Ciudad Central y el relativo deterioro de las viviendas de 
la Ciudad Colonial, con un 14 % de viviendas inadecuadas constituido en su mayor 
�����
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de antigüedad en la ciudad.

10. Como s e  dec ía  e n  e l 
a p a r t a d o  p r e v i o ,  e s t a s 
alternativas habitacionales 
históricamente se localizaron 
en torno del puerto y sus 
aledaños —en la zona aquí 
c lasi f icada como Ciudad 
Colonial y algunas áreas de 
nivel socioeconómico bajo—, 
donde la accesibilidad al centro 
y a las fuentes laborales estaba 
garantizada.
11 La tipología de viviendas 
del INDEC distingue solo 
viviendas de diferente calidad 
en el caso de las casas (siendo las 
casas de tipo A de mejor calidad 
que las de tipo B) y asume que, 
en general, los departamentos 
son v iv iendas adecuadas. 
Aquí se clasifica también a los 
departamentos con el objetivo 
de ganar precisión a la hora de 
estudiar la calidad del parque 
habitacional de cada hábitat.
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Tipo de hábitat ;
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Fuente: elaboración sobre la base de MAGADÁN (2003); CICCOLELLA (2009); DGEyC (2011) e INDEC, Censo Nacional de Población, Hogares 
y Viviendas 2010. Base de datos REDATAM

Cuadro 3
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Autónoma de Buenos Aires, 2010
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de las viviendas y las condiciones habitacionales.

La irregularidad en la tenencia de la vivienda es un problema que aqueja en mayor medida 
a los hogares en hábitats intraurbanos de nivel socioeconómico bajo, y que cobra su mayor 
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inicial en la tenencia de la vivienda es un elemento constitutivo.

Llegar a contar con “la vivienda propia” ha sido tradicionalmente muy añorado entre las 
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el entorno propio de quienes tienen mayores recursos, las ¨���
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1��������!	����6�������8��. En cambio, casi la mitad de los hogares en situaciones de 
tenencia regular en áreas de nivel bajo alquila su vivienda y se logra mantener dentro de 
la legalidad, pero sin poder alcanzar la condición de “propietarios”. El alquiler también es 
#� 
���������
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��
Ciudad Central y aún más en la Ciudad Colonial, donde los inquilinos 
superan a los propietarios.
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hogares) es la propiedad solo de la vivienda, que es el caso de hogares que construyeron 
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a las posibilidades del censo. Aun en las villas, en donde la propiedad de la tierra es del 
Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires o de la Agencia de Administración de Bienes 
del Estado, casi tres cuartas partes de los hogares declararon situaciones regulares de 
tenencia. Se conjugan aquí las percepciones declaradas por los hogares en el marco de 
largas luchas por la propiedad de la tierra, que pueden no coincidir con la condición legal 
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las unidades espaciales que aquí se utilizan— en cuestiones clave como la escrituración 
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dado que las unidades espaciales censales más pequeñas disponibles en algunos casos 
contienen más de un tipo de hábitat.
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Tipo de hábitat ;
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Fuente: elaboración sobre la base de MAGADÁN (2003); CICCOLELLA (2009); DGEyC (2011) e INDEC, Censo Nacional de Población, Hogares 
y Viviendas 2010. Base de datos REDATAM
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���������"��	� y, en menor medida, en los Conjuntos Habitacionales, así como del mayor 
éxito de los hogares en contextos de nivel socioeconómico más elevado para alcanzar la 
propiedad de la vivienda. Las limitaciones, en todo caso, tienen que ver con la determi-
nación de la magnitud exacta de las situaciones irregulares de tenencia de la vivienda.

Cuadro 4
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vivienda. Ciudad Autónoma de Buenos Aires, 2010
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Fuente: elaboración sobre la base de MAGADÁN (2003); CICCOLELLA (2009); DGEyC (2011) e INDEC, Censo Nacional de Población, Hogares 
y Viviendas 2010. Base de datos REDATAM

Finalmente, para el abordaje de la situación habitacional de los hogares, se tuvo en cuenta 
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pero también al tamaño, que no se adecúa al del hogar el 12,4 % de las veces.
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La preocupación que guía este trabajo, la cuestión de la vivienda en la ciudad, constituye 
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públicas. La vivienda es un componente básico que hace a la calidad de vida de las personas, 
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El presente artículo se propuso aproximarse a esta cuestión desde las potencialidades que 
brindan las categorías censales —mediante una batería de indicadores que contemplen 
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integral del mosaico de micro-ciudades que constituyen la gran ciudad. Estos entornos, 
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Aires, son producto de un largo desarrollo histórico, en el cual los procesos de producción 
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condiciones de su parque habitacional y las características de sus residentes.

Por un lado, el antiguo casco histórico de la ciudad (la denominada Ciudad Colonial) y el 
entorno, colindante a ella, que concentra las principales actividades administrativas y de 
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negocios (la Ciudad Central), constituyen ámbitos con algunas características particulares 
en términos socio-residenciales. Se trata de zonas de la ciudad que concentran una sig-
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coexistencia de usos del suelo diversos y el mayor dinamismo del mercado inmobiliario 
se traducen en un importante número de viviendas desocupadas a los ojos del censo— y 
en la porción que sí se utiliza como vivienda tienden a primar situaciones habitacionales 
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sin embargo, algunas particularidades en este sentido. En esta zona histórica persisten aún 
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piezas de inquilinato y los hoteles-pensión (la modalidad actual de los antiguos conventi-
llos), y en algunas partes de su parque habitacional se observan ciertos signos de deterioro.

En los restantes entornos urbanos, la ocupación y las características de las viviendas, así 
como las condiciones habitacionales de los hogares que las habitan, se encuentran íntima-
mente vinculadas con el nivel socioeconómico del contexto. En el extremo de la escala, los 
#� ���
������#�
�
����������
��
��
������@������
0�������
��
	�����
+����#��&

��
����������
��
��
����
��
1$�����
�����#��
#$
�������
 
�5�������2
��
'����(
��
���

�������&
������
���
���
�����#�
���������
��
��
'�'�����
 
��
���������'�
�����
��

1�����#�����
�����
�
��������&
�
����'�
��
����������
��
�#��������
����������

en términos de acceso a una vivienda digna. Si bien el avanzado grado de consolidación 
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habitacionales más complejas) matiza los valores que alcanzan algunos indicadores —
donde se esperaría encontrar un mayor porcentaje de casillas, de viviendas inadecuadas 
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resulta muy evidente, dando cuenta de una marcada concentración espacial de alternativas 
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del casco histórico con base en loteos residenciales, las áreas de nivel socioeconómico 
bajo son las que presentan los valores más altos en materia de problemas habitacionales. 
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inquilinato y los hoteles-pensión, situaciones de tenencia irregular y viviendas de tipo 
inadecuado, si bien se trata de unidades en general recuperables. En cambio, en las áreas 
donde predomina población de nivel socioeconómico medio y alto, el parque habitacional 
está compuesto casi en su totalidad por viviendas adecuadas y las situaciones de preca-
riedad son muy escasas.



María Mercedes Di Virgilio, Mariana Marcos 
y Gabriela Mera

188 Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 20 - N.º 20 ( Junio de 2016) - Pp. 163-189 - ISNN1666-6186

Artículo de fondo

Este panorama sobre las características y condiciones habitacionales imperantes en la 
Ciudad de Buenos Aires —que es a la vez macrosocial, en tanto abarca a la CABA en su 
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y heterogeneidades que atraviesan esta problemática, por demás compleja y multidimen-
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habitacional en Buenos Aires encuentra en esta tipología de entornos urbanos un interesante 
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1. La Dirección Editorial recibirá contribuciones originales y las considerará en dos 

instancias:
�/
 �����@��$
��
������
���#���
����������
#$
�����
���
�������
�
��
�5������


���
��������&
��
����������&
��
������&
��
������������&
���%����S
�/
 ���������$
��
�����������
���
���������&
��
���������
 
�
��������
�5�����'�(
��


���
 ��������&
 ��
���������
���������
 ����$
 �������&
 ���1�@��
�
 ������
 ��#���

sobre el artículo puesto a consideración. En éste último caso —de mediar acuerdo 
con el autor— este deberá realizar las enmiendas necesarias y reenviar el artículo 
al Comité Editorial para su reconsideración.
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7. Los autores aceptarán los cambios de estilo que sean necesarios para una mejor com-
prensión de los artículos. Estas correcciones no alterarán su contenido.

8. Los autores serán responsables del contenido de sus contribuciones. El origen de las 
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Los párrafos comenzarán sin tabulado ni sangría y se dejará un interlineado libre entre 
párrafos. La alineación debe ser izquierda y no deben separarse las palabras en sílabas. 
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de animales y vegetales) se escribirá en cursiva o bastardilla.
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de caja de 15 cm. Las imágenes de fotografías o mapas también se deben entregar 
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deberá indicar la ubicación de cada una de las ilustraciones mediante una referencia 
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de la referencia correspondiente. En todos los casos se debe mencionar la fuente de la 
información.
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