Generacion de alternativas para la produccion de tierra urbana
en el Distrito de Campana, Buenos Aires — Argentina
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El presente articulo es producto de la actuacién de una practica profesional re-
querida por la Maestria en Planificacién Urbana y Regional de la Facultad de Ar-
quitectura, Disefio y Urbanismo realizado en la Direccién de Gestién Urbana,
Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, Buenos Aires, en el afio 2007.
El objetivo general fue contribuir con el distrito de Campana en el manejo del
suelo urbano enfocando la cuestion en la generacion de alternativas que apunten
a la produccién de tierra urbanizada y la facilitacién del acceso a la misma para
los grupos urbanos.

En este contexto, en un primer momento se explica brevemente la metodologia im-
plementada, luego se describen las distintas caracteristicas y normativas que com-
prenden a Campana y, finalmente, se aborda un diagnéstico parcial enfocado en la
problematica planteada y los posibles lineamientos que concurran a su resolucion.

This article is the product of the performance of professional practice required by
the Master of Urban and Regional Planning, Faculty of Architecture, Urban Design
and made in the Directorate of Urban Development, Assistant Secretary of Housing
and Urban Development, Buenos Aires in 2007.

The overall objective was to contribute to the district of Campana, in the manage-
ment of urban land issue focusing on the generation of alternatives aimed at the
production of urbanized land and facilitating access to it for the urban groups.

In this context, at first briefly explains the methodology implemented, then describes
the different characteristics and rules that include a bell, and finally addresses a par-
tial diagnosis focused on the issues raised and any guidelines who attend its resolution.
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INTRODUCCION

El manejo del suelo urbano! en nuestro pais presenta
graves problematicas referidas a los altos precios (pro-
ceso de valorizacién acelerada mas reciente), la convi-
vencia e interrelacién de los mercados formales e infor-
males, la incapacidad del mercado formal para proveer
tierra y vivienda a precios accesibles para la poblacion
de bajos recursos, los procesos de fragmentacién es-
pacial y de segregacion residencial, vinculados a la
existencia de grandes areas sin servicios. Sumado a lo
antedicho, coexisten la insuficiencia de la llamada vi-
vienda de interés social, la inadecuada inversiéon en
infraestructura y servicios por parte de sectores publi-
cos y privados, la impropia distribucién de los ingresos
y la pobreza (Clichevsky, 2001; Smolka, 2005).

El suelo urbano no se produce a voluntad, su oferta es
muy particular y se comporta como un bien escaso.
Esta caracteristica motiva la aparicién de conflictos
entre intereses privados y publicos.

Para salvar éstas y otras dificultades, se hace necesaria
la instrumentacién de una activa gestién publica a tra-
vés de politicas de ordenamiento urbano. La crisis en
la regulacion del uso del suelo transita, en forma para-
lela, a la de la planificacién urbana, iniciada a finales
de la década del setenta (Lungo, 2001). Sin embargo,
el Estado cuenta con un amplio campo de accién en lo
que hace a la regulacion del suelo: politicas fiscales,
normativas y provision de obra publica.

En este contexto, la problematica a trabajar en la inves-
tigacion se enmarca en el reporte de un caso referido al
manejo del suelo urbano en el distrito de Campana. La
hipétesis central parte de que la localidad no ha tenido
hasta ahora una politica permanente y definida en cuan-
to a la creacion, reglamentacién e intervencién de espa-
cios para vivienda que respondan a las necesidades de
los habitantes. A su vez, Campana es un polo atractivo
y facilitador para el asentamiento de nuevos emprendi-
mientos industriales y de servicios debido a su ubicacién
regional estratégica y la convergencia de vias de trans-
porte automotor, ferroviario y fluvial, que lo vincula con
mercados nacionales e internacionales.

El objetivo principal es generar nuevas alternativas
para la produccién de tierra urbanizada y facilitar el
acceso a la misma para los grupos urbanos, con la
posibilidad de contribuir con el municipio. Para ello la
metodologia implementada se basa especialmente en
técnicas de observacion documental sobre normativas
e informes realizados en el ambito académico. También
se efectlan entrevistas a funcionarios publicos.

Los resultados esperados se refieren a la realizacion de
estudios que aporten informacion actualizada sobre el
uso del suelo urbano, lo cual es de gran utilidad para
el desarrollo de futuras politicas urbanas, de modo de
lograr un planeamiento territorial mas justo y equitativo
en la localidad.

En un primer momento se describe brevemente la meto-
dologia implementada en el trabajo. Luego se presentan
las distintas caracteristicas y normativas, teniendo en
cuenta algunos instrumentos tributarios que comprenden
la localidad. Finalmente, se aborda un diagnéstico parcial
enfocado a la problematica planteada y los posibles linea-
mientos generales que concurran a su resolucién.

METODOLOGIA

La investigacion se centro en un abordaje empirico y
analitico. Cabe mencionar, que se recurrié a la modali-
dad interpretativa de andlisis en el caso de la realizacion
de entrevistas con el propésito de completar la informa-
cién que no se halla en los documentos escritos.

La estrategia metodolégica adoptada organiza la infor-
macién inicialmente a través del analisis de contenido
de documentos escritos no oficiales (articulos periodis-
ticos locales e informes de especialistas sobre temas
urbanos) y oficiales, Instrumentos de reordenamiento
urbanistico (Decreto- Ley Provincial N° 8912/77 de Or-
denamiento Territorial y Uso del Suelo, Plan de Desarro-
llo Estratégico de Campana de 1998 y Cédigo de Pla-
neamiento Urbano de Campana de 1984). Luego, la
realizacion de entrevistas semiestructuradas a funciona-
rios municipales de la Secretaria de Planeamiento,
Obras y Servicios Publicos y docente de la Maestria en
Planificacion Urbana y Regional, FADU-UBA. Por ulti-
mo, la elaboracién de lineamientos tanto generales co-
mo particulares, a partir de la identificacién de la pro-
blematica, para la producciéon de suelo urbano.

1. Herzer (2005) cita la de-
finicion de la CEPAL de suelo
urbano como una porcion de
tierra que ha sido convertida en
urbana, seg(n las regulaciones
vigentes en cada realidad, que
posee infraestructura basica y
ambiente natural adecuado, sin
riesgos y cuyos ocupantes po-
seen seguridad en la tenencia
para la ocupacion y el uso del
mismo (escritura pablica u otro
instrumento pablico juridico

de acuerdo con la legislacion
del pais).
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CARACTERISTICAS GENERALES

El partido de Campana esta situado en la zona norte de
la provincia de Buenos Aires, a 75 km de la Capital Fe-
deral, sobre la margen derecha del rio Parana Guazu.
La superficie total del Municipio es de 954,54 km2, de
los cuales 377 km? (39,5%) pertenecen al sector conti-
nental y 577,54 km? (60,5%) al sector insular. Sus limi-
tes son: al norte el rio Parana Guazu, que sirve de limite
interprovincial con la Entre Rios; al sur con el partido de
Exaltacion de La Cruz; al este con los partidos de Pilar,

Figura 1 Distrito de Campana

Fuente: Plan de Desarrollo Estratégico de Campana, 1998.

Escobar y San Fernando; y al Ooeste con el partido de
Zérate. Las localidades que conforman el Ppartido son:
Campana (area urbana), Otamendi, Rio Lujany Los Car-
dales (ver Plano 1).

La poblaciéon de Campana, segln los datos del censo
del INDEC, ha aumentado desde 1970 de 45.000 ha-
bitantes a 77.838 en 2001, estimandose que en la
actualidad hay 85.000 habitantes.
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En el sector continental se encuentra la estructura te-
rritorial de las areas urbanizada y urbanizable que se
organizan a través de cuatro ejes principales sobre los
gue se desarrollan los usos predominantes.

El primero es el urbano, cuyo origen se identifica con
el proyecto fundacional de la ciudad, que hasta princi-
pios de siglo ocupaba una pequefia franja desde el rio
hasta la Av. Ameghino. El desarrollo de la urbe se
orienté primeramente hacia el sur, tomando como di-
reccional a la Av. Rivadavia, para luego extenderse
hacia el sureste, adyacente a la Ruta N° 9. EI modelo
de crecimiento estuvo basado en el loteo popular a
bajo precio con escasos niveles de cobertura de in-
fraestructura y en bajas tarifas de transporte para los
usuarios. En la actualidad, el &rea urbana es una gran
extension territorial caracterizada por la existencia de
barrios dispersos con grandes superficies de suelo va-
cante ubicadas entre los mismos.

El segundo es el industrial, cuya caracteristica es la
ocupacion intensiva de la costa del rio Parana obstru-
yendo la relacién de la ciudad con su franja riberefia.
Adicionalmente se identifica un importante crecimien-
to sobre el eje constituido por el Camino Campana-
Capilla del Sefior. Cabe aclarar que la actividad fabril que
representa la localidad es del 66,9% del producto local,
y registra una de las participaciones sectoriales mas ele-
vadas de la industria en el producto geografico municipal.

I URBANO
N INDUSTRIAL

EsCALAKm

COMPLEMENTARIO

Figura 2 | Caracterizacion general del suelo urbano y urbanizable.
Fuente: Elaboracion propia en base a datos del Plan de Desarrollo Estratégico
de Campana, 2010

El tercero lo constituye el Camino Rio Lujan-Los Car-
dales, donde se ubican principalmente los clubes de
campo, loteos de fin de semana y barrios cerrados que
tuvieron un importante crecimiento en los Udltimos
afios, en tanto existe en la actualidad una considerable
demanda para la instalacién de nuevos emprendimien-
tos vinculados a urbanizaciones especiales.

Debe consignarse igualmente un cuarto constituido por
la traza de la RP 6 sobre el que se ha desarrollado un
conjunto de barrios (Villanueva, 9 de Julio, Las Aca-
cias, etc.) que se superponen con las pequefias esta-
blecimientos industriales, talleres y servicios.

Dentro de la zona urbana, es posible visualizar cambios
en la trama relacionados con diferentes niveles de con-
solidacién urbana, los que se aprecian en el Plano 3,
expresados como grados de densidad de construccién.
La cobertura de servicios sigue un gradiente decrecien-
te (tradicional de nuestras ciudades) del centro hacia
la periferia. La poblacién total de la localidad cuenta
en sus hogares con: 48% de desagles cloacales, 93%
respecto de agua corriente de red publica, 99% de
energia eléctrica de red, y 60% de gas de red (Plan de
Desarrollo Estratégico de Campana, 1998). Asimismo,
se observa que la infraestructura vial es bastante defi-
ciente en algunos barrios periféricos, al igual que en
zonas casi centrales pero también de alguna manera
marginales, como la via costanera, por la cual transita
gran parte de los camiones de carga.
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Figura 3 I Niveles de consolidacién urbana expresado en densidades de
construccion.

Fuente: elaboracién propia en base a datos del Plan de Desarrollo Estratégico
de Campana, 2010



Como resultado de lo dicho se observan barrios que,
ademas de estar alejados y mal conectados con la parte
central del casco urbano, carecen de algunos o incluso
de todos los servicios domiciliarios béasicos. El Plano 4
delimita lo dicho en cuatro niveles de criticidad.

En vista de las crecientes tendencias, el director de Vi-
vienda e Infraestructura expresé que «los funcionarios

estan comenzando a reconocer que las politicas de uso

de tierra (incluyendo la ampliacion de infraestructura,
provision de albergues y planificacion del uso de la tierra
y del medio ambiente) son una importante faceta de la
planificacion local para el desarrollo econémico» (Roca,
2007). En suma, esto exige acciones mas vigorosas
tanto del sector publico como del sector privado.
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SECTOR CONTINENTAL DEL PARTIDO DE CAMPANA

Il CLASE SOCIAL MEDIA A MEDIA ALTA - CUENTA CON TODOS LOS SERVICIOS

- CLASE SOCIAL MEDIA A MEDIA BAJA CON CARENCIA DE

ALGUNOS SERVICIOS DE INFRAESTRUCTURA

[ ] CLASE SOCIAL MEDIA BAJA A BAJA CON ALGUNA INFRAESTRUCTURA

EJ:LUZ, AGUA

EXTREMA POBREZA Y FALTA DE
INFRAESTRESTRUCTURA DE SERVICIOS

Figura 4 | Niveles de criticidad urbana seg(in la dotacion de infraestructura de servicios piblicos domiciliarios.
Fuente: elaboracidn propia en base a datos del Plan de Desarrollo Estratégico de Campana, 2010
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MARCO NORMATIVO

En este punto se identifican los principales instrumen-
tos normativos (en sus distintas escalas) que conside-
ran exclusivamente la dimensién fisica del distrito de
Campana. De tal manera, no se remite al Plan de De-
sarrollo Estratégico de Campana (1998) dado que es
un instrumento orientativo, de caracter multiactoral y
multisectorial que propone actuaciones integradas a
largo plazo, enmarcado en un contexto mas amplio. A
continuacién se enuncian las normativas:

a. Provincial: Decreto - Ley de ordenamiento del territorio

de la provincia de Buenos Aires (N ° 8. 912/77)

Este Decreto-Ley rige el ordenamiento de la provincia

de Buenos Aires y regula el uso, ocupacién, subdivisién

y equipamiento del suelo a partir de la divisién de su

territorio. El articulo 6° del Titulo Il clasifica las areas

y subéreas en:

- Area urbana: destinada a asentamientos humanos
intensivos, en la cual se desarrollen usos vinculados
con la residencia, las actividades terciarias y las de
produccién compatibles.

- Subérea Urbanizada: El o los sectores del area urba-
na, continuos o discontinuos, donde existen servicios
publicos y equipamiento comunitario como para ga-
rantizar su modo de vida pleno. El o los perimetros de
esta subarea comprenderan todos los sectores servi-
dos como minimo con energia eléctrica, pavimento,
agua corriente y cloacas.

- Subdrea semiurbanizada: el o los sectores intermedios
o periféricos del area urbana que son de hecho una
parte del centro de poblacion por su utilizacién como
tal, con algo de la infraestructura de servicios y del
equipamiento necesario pero que, una vez completa-
dos, pasaran a constituirse en subareas urbanizadas.

- Areas complementarias: los sectores circundantes o
adyacentes al area urbana en los cuales se delimiten
zonas destinadas a reserva para ensanche de la mis-
ma o de sus partes constitutivas, y a otros usos espe-
cificos (Consejo Provincial ,1977:6).

b. Distrito: Cédigo de Planeamiento Urbano de
Campana (1984)
El principal instrumento y uno de los mas antiguos que
reglamenta el desarrollo de la ciudad es el Cédigo Ur-
bano. Este determina el uso y divisién de la tierra, el
area edificable, el destino y las alturas de la edifica-
cién. El Cédigo de Planeamiento Urbano clasifica en el
articulo 1° del Capitulo de «Usos y Zonificacion» los
usos urbanos en:

- Predominante: se considera de uso predominante a
aquellos edificios que cuentan con funciones que
daran las caracteristicas principales a su zona, y con-
tara con el mayor estimulo oficial.

- Complementario: son los edificios destinados a satisfa-
cer los requerimientos de los predominantes de la zona.

- Prohibido: de uso prohibido se denominan aquellos
edificios que son inconvenientes para la zona.

- Condicionado: se refiere a una actividad inconvenien-
te pero que, por constituir un hecho, puede admitirse
siempre que se adopten prevenciones para no afectar
los requerimientos de los predominantes y comple-
mentarios.

- Especiales: incluye todos aquellos edificios de varia-
da indole que no pueden ser incluidos en los grupos
precedentesy cuya localizacién sera determinada por
la Direccién de Planeamiento y Desarrollo Municipal
en un estudio particularizado (Municipalidad de Cam-
pana, 1984:20).

A su vez, segln el articulo 2°, se subdividen las areas,

subéreas, zonas, distritos y sectores, en tres; a saber:

- Urbana: comprende todas las subareas donde existen
«loteos», estd subdividida en zonas con diferentes
paramentos urbanisticos. Las subareas U1, U2, U3,
U4 y U5 conforman casi la totalidad de lo urbanizado.
La U1 es la que permite las ocupaciones mas eleva-
das, que descienden gradualmente hasta la U5.

- Complementaria: contempla principalmente: zona
agropecuaria de uso intensivo, zona residencial extra
urbana, zona de clubes de campo, zonas a recuperar
y zonas de usos especificos (US). Esta ultima corres-
ponde al sector de la estacion del ferrocarril y al
predio de la ONABE, que se encuentra en la cabece-
ra de la ciudad.



- Rural: implica la excepcién, o sea, todo lo que no es
urbano o complentario. Incluye las zonas industriales.
Campana es claramente un municipio industrial, Prac-
ticamente todo lo que no es urbano tiene zonificacion
industrial (Municipalidad de Campana, 1984:20).

En tanto, el Codigo prevé una amplia gama de premios

al FOT?y a la densidad. El asesor legal explicé que esto

responde «al ancho de parcela, edificacion separada de
ejes divisorios laterales, retiros voluntarios de linea de
edificacion, menor superficie de suelo ocupada y parcela
frente a espacio publico, que en conjunto con la ausencia
de fijacion de altura méxima pueden provocar un tipo de
edificacion agresiva para la ciudad» (Cerrudo, 2007).

c. Instrumentos de gestion

A los efectos de llevar a cabo las politicas urbanas del
Municipio se definen instrumentos de gestion tendien-
tes a garantizar la obtencion de fondos y, en algunos
casos, la concertacién de la accién publico-privada.
Los instrumentos tributarios requieren alguna forma de
impuesto o tasa que debe ser pagada por el propietario
de la tierra, de modo de facilitar la captura de plusva-
lias® para el sector publico. En Campana, la tierra ur-
bana paga una tasa municipal que se refiere a barrido
y limpieza y el impuesto inmobiliario provincial, orien-
tado por el valor del inmueble. Los terrenos rurales
pagan solamente el impuesto municipal referido al
mantenimiento de caminos de forma anual. Hay barrios
(como Cardales) que no tributan servicios porque se
autoabastecen, sélo abonan la Tasa municipal.

Los convenios son figuras juridicas que formalizan un
acuerdo entre la Municipalidad y organismos publicos,
privados y/o mixtos, con la finalidad de ejecutar opera-
ciones de urbanizacion, reconversién, reforma urbana,
entre otras.

En sintesis, si bien Campana cuenta con un Codigo
Urbano, el mismo no esté actualizado y resulta insufi-
ciente para el planeamiento local. Para llevarse a cabo,
serfa necesario incorporar un Plan Urbano que defina
el proyecto de ciudad y de ordenamiento integral del
territorio municipal. En él se indicarian las directrices
generales de ordenamiento, los proyectos de caracter
estructural para su transformacién y los procedimien-
tos que orientan la gestién municipal. Asimismo, los
instrumentos tributarios deberian evaluar cuidadosa-
mente el monto y las caracteristicas de los futuros
convenios, haciendo énfasis en el sector publico.

PROBLEMATICAS

Las dificultades que presenta el suelo urbano en el
distrito de Campana son demasiado complejas y de
gran alcance dimensional. Por tal motivo, a partir de
enunciar sus caracteristicas y de acuerdo con el Infor-
me sobre Manejo de Suelo Urbano, Distrito de Campa-
na (Barenboim y Yépez, 2007) se pueden dividir en
cuatro categorias:

a. Falta de suficiente tierra en el sitio y al precio apropiado
El mercado de la tierra urbana funciona para signar
terrenos a los compradores, y lo hace a través de ajustes
de los precios, cantidades ofrecidas y demandadas. Los
mercados de suelo en Campana no estéan operando
eficientemente y hay escasa oferta, los precios son altos
(casi como en Buenos Aires) o una combinacién de
ambas cosas.

Otro obstaculo para el desarrollo de las buenas politicas
urbanas es que los mercados no son comprendidos
correctamente debido a su gran complejidad y a la falta
de datos relacionados con su rendimiento. La tierra no
es homogénea y tiene una serie de caracteristicas
situacionales, fisicas y barriales donde existen diferentes
protagonistas con distintos objetivos, expectativas y
estrategias. El valor promedio de la tierra urbana era de
200 U$S/m2 en 2007.

Hay poca oferta para satisfacer la demanda de lotes
residenciales, determinada por factores demograficos
y econdémicos como la proporcién y el nivel de
conformacién del hogar, el ingreso familiar, los ahorros
y las tasas de interés.

La capacidad de infraestructura es inadecuada, impide el
desarrollo y contribuye a inflar los precios. La topografia
puede también limitar la oferta, tal es el caso de zonas
inundables o areas rurales que han quedado dentro de
la ciudad; y, sumados a lo antedicho, la zonificacién u
otros controles gubernamentales pueden afectar el
mercado al limitar la densidad de construcciones o los
usos permitidos en ciertas areas.

En consecuencia, la competencia obliga a que los duefios
de tierra cambien de un uso a otro, como en el caso de
las que son obtenidas para el sector industrial.

2. Factor de Ocupacion Total.

3. Lacaptura de plusvalias se
refiere al proceso por el cual
una porcion o todo el incre-
mento del valor de la tierra,
atribuidos al esfuerzo de la
comunidad, son obtenidos por
el sector oficial a través de su
reconversion en ingresos pu-
blicos, por medio de de los im-
puestos, tasas, contribuciones
obligatorias y otros recursos
fiscales, o més directamente
por medio de mejorfas de la
tierra in situ para beneficio de

la comunidad.
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b. Alto costo y bajo poder adquisitivo de tierras

y viviendas

Son multiples las causas de la rapida escalada de los
precios pero se originan esencialmente en la demanda
excesiva de tierra y vivienda en relacién con la oferta y
la inflacién actual. lgualmente, se debe al impacto
combinado de una continua migracion a la ciudad. En
el periodo 2005-2007, en la localidad se incrementaron
entre un 60 y 80%. Por dltimo, los altos precios que
maneja Campana son comparables con Zarate pero no
con otras ciudades de su misma escala en otras regiones.

c. Resistencia del sector privado a las regulaciones
gubernamentales relacionadas con la tierra

Aunque son los gobiernos los que establecen las poli-
ticas de urbanizacion y proveen las inversiones en in-
fraestructura, es principalmente el sector privado (tan-
to formal o no) el que construye. Sin su cooperacion,
la mayoria de los programas gubernamentales fracasa-
ria. Al mismo tiempo, los contratistas con demasiada
frecuencia ignoran o se resisten a cumplir con las re-
gulaciones del Estado. Por lo general, se resisten a la
aplicacion de nuevas politicas de urbanizacién, opo-
niéndose a los cambios de zonificaciéon, aun cuando
dichas acciones beneficiarian a la comunidad.

En suma, es imposible fijar una agenda de politicas
urbanas sin la participacion de los sectores publico y
privado. Las politicas deben equilibrar las necesidades
de la sociedad con la realidad econémica y financiera
del desarrollo en bienes raices.

d. Falta de recurso ambiental restringe la urbanizacién
La contaminacion y degradacién de los recursos ame-
nazan el bienestar econémico de la comunidad. Es
evidente la necesidad de una conciencia orientada
hacia un desarrollo sostenible con respecto a la urba-
nizacion y uso de la tierra.

En recapitulacion, las problematicas se basan princi-
palmente en el alto costo y la escasez de la tierra, ha-
ciendo dificil su acceso a numerosos sectores de la
poblacién y quedando el poder en manos de unos po-
cos propietarios. El Estado posee un rol débil, aseme-
jandose la situacién a la de otras ciudades del pais.
Asimismo, a partir de esta sectorizacién de las dificul-
tades se podra abordar los lineamientos generales de
las propuestas.

LINEAS PROPOSITIVAS GENERALES

Los estudios sobre el manejo del suelo pretenden des-
cribir las caracteristicas y los hechos mas sobresalien-
tes del area urbana y sus alrededores. En el caso del
distrito de Campana, cuenta con el interés, por parte
de los funcionarios publicos, de una mejoria respecto
de la problemética. Posee informacion sobre: caracte-
risticas generales, servicios publicos (gas, agua, cloa-
ca, alumbrado y pavimento), espacios verdes (parques,
plazas, isla Otamendi), estructura vial, anegabilidad,
etc., los que se sugieren actualizar. En tanto, el Informe
sobre Manejo de Suelo Urbano, Distrito de Campana
(Barenboim y Yépez, 2007) propone la realizacién de
estudios que aporten la informacién actual sobre el uso
del suelo urbano:

a. Clasificacion e informacidn sobre el uso del suelo

El andlisis sobre la utilizacién del suelo trata de clasi-
ficar el espacio en uso concebido como sistemas de
actividades urbanas. Se realiza la representacion gra-
fica por grupos de actividades; zonas de comercio, vi-
vienda, educacion, etc., cada una con su composicién
de usos especificos, de acuerdo con la categorizacion
del Cédigo de Planeamiento Urbano de Campana. El
trabajo se hace a través de un relevamiento por plantas,

con una sistematica determinada previamente.

b. Identificacion de lotes vacantes

La informacién sobre el suelo vacante clasifica y registra
las capacidades de la utilizacién de parcelas vacantes
interiores y el terreno virgen de la periferia que todavia
no se ha dedicado a construccion. La investigacion se
recoge en lo que ha dado en llamarse «plano de capaci-
dades de suelo» y en un resumen estadistico de las
caracteristicas generales del suelo vacante y virgen,
considerandose los factores topograficos, de drenaje y
las clases de servicios publicos existentes actualmente.



c. Investigacion estructural y de calidad ambiental

El estudio de calidad ambiental y estructural recoge y
clasifica el estado fisico de la edificacién de la ciudad,
la calidad de su ambiente y otros factores relacionados
con el decaimiento e inadecuacién urbana. La investi-
gacion incluye estudios de indicadores fisicos, socia-
les, sanitarios, econémicos, del estado de decaimiento
urbano. Se sintetiza en un plano de zonas de decai-
miento y un resumen estadistico de la conciencia del
deterioro fisico. El trabajo refleja donde puede haber
flexibilidad para realizar obras de remodelamiento.

El plano de zonas de decaimiento y el de capacidad del
suelo contribuyen a la informacién de una imagen en
donde se concentrara el crecimiento futuro, bien a través
del remodelamiento urbano o de expansién, es decir, los
dos procesos basicos del crecimiento del tejido.

d. Estudio de costo-ingreso del uso del suelo

Los estudios examinan las politicas y practicas existen-
tes para dotacion de servicios para varias clases de uso
del suelo en las distintas zonas de la jurisdiccién guber-
nativa y desarrollan estimaciones de costo-ingreso, con
indicacion de las implicaciones para la financiacion
municipal del desarrollo con distintas intensidades y
densidades, en la situacion politica actual u otra supues-
ta. Se refiere a la economia del desarrollo del suelo
considerado de interés publico, opuesto a la economia,
que surge por actuaciones de constructores o promoto-
res funcionando dentro de la estructura del mercado.

e. Anélisis de valores del suelo

Los anédlisis de valores, en los aspectos temporales y
espaciales, nos explican la estructura de los precios en
el mercado, de ahi cudl sera el uso méas econémico de
los terrenos.

Estos trabajos estan en relacién directa con el analisis del
uso del suelo y del suelo vacante y proporcionaran las
bases que deberan tenerse en cuenta para conocer las
consecuencias que las propuestas sobre la utilizacién del
mismo tendran para la estructura de costos actuales.

f. Exploracién de caracteristicas estéticas

del area urbana

La investigacién de las caracteristicas estéticas de la
zona urbana identifica y clasifica los lugares y vistas
sobresalientes, aspectos naturales con potencialidades
de desarrollo especial, agrupaciones de edificios con
una significacién simbdlica y otros que se consideren
pertinentes, de manera que cumpla con las cualidades
para el disfrute de los residentes de la ciudad.

g. Estudio de habitabilidad y uso del suelo

Los estudios de las aptitudes y preferencias del publico
sobre el suelo y su uso aportan informacién importante
a tener en cuenta al adaptar el plan de desarrollo a los
conceptos vivenciales de la gente en la zona urbana. La
habitabilidad se puede definir como la suma total de
cualidades en el ambiente urbano que proporciona a los
residentes un sentimiento de satisfaccion y bienestar.
En resumen, los dos dltimos puntos son considerados
de gran valor para la ciudad de Campana dado que hay
una falta de identificacién ciudadana. Sumado a eso,
los estudios enunciados mas los realizados por la Mu-
nicipalidad de Campana, forman parte de un material
adecuado para el analisis y toma de decisiones con el
que deberan enfrentarse los funcionarios publicos en
el proceso de planificacion territorial.
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CONCLUSIONES

El proceso de ocupacion del suelo en Campana ha ido
incorporando la tierra a través de loteos salteados, de-
jando espacios intermedios conforme a la légica de sus
propietarios. Los grandes vacios urbanos, junto con la
falta de densificacion de areas centrales y la ineficien-
te implementacion de instrumentos tanto fiscales como
regulatorios en la captura de valor de los terrenos, son
los mayores problemas a resolver en la localidad.

El presente trabajo pretende contribuir con el distrito
de Campana en el manejo de su suelo al enfocar la
cuestion en la generacién de alternativas que apunten
a la produccién de tierra urbanizada y en la facilitacion
del acceso a la misma para los grupos urbanos. En
este sentido, la evaluacién sobre el manejo del suelo es
un primer paso esencial para hacer méas eficientes los
mercados locales de las tierras y viviendas (u otros usos).
La informacién base generada por el estudio puede ser
utilizada para clasificar el espacio para actividades
poblacionales, registrar las capacidades de uso de las
parcelas vacantes que no ha sido todavia dedicadas a
emplazamiento urbano e identificar futuras necesida-
des de infraestructura, especificar el estado fisico de
la edificacion de la ciudad, la calidad del ambiente y
otros factores relacionados con el decaimiento e inade-
cuacién urbana, medir el comportamiento del merca-
do, identificar los lugares y vistas sobresalientes con
potencialidades al desarrollo especial, y evaluar los
impactos de las acciones y politicas del sector publico.
A partir de ellos, se podria sugerir al Municipio incor-
porar un Plan Urbano que defina el proyecto de ciudad
y de ordenamiento integral del territorio municipal.
También, la actualizacién del Cédigo de Planeamiento
con la intenciéon de regular la consolidacién y el com-
pletamiento del area urbana para el desarrollo de las
actividades y usos del suelo.

La propuesta de consolidacién pretende aumentar la
densificacion del area urbana mayor denominada U2,
aprovechando al maximo el rendimiento del los lotes y
su cobertura total de infraestructura. Asimismo, se
establece en las zonas préximas al centro, conservando
las densidades de las areas U1l y U1A de valor histérico,
sin generar mayor conflicto con el resto de la ciudad.
La trama podria ser completada con la rezonificacion
de areas de reserva en areas urbanas a través de la
identificacion de ciertos vacios que actualmente se
encuentran en lugares intermedios de la ciudad.

Los supuestos se acercan a lo mencionado por una
docente de la Maestria en Planificacién Urbana y Re-
gional que expresé que «las proyecciones de la pobla-
cién se incrementaran cerca de los 25.000 habitantes
en el Municipio de Campana en los proximos 20 afos»
(Caso, 2007).

Y para ser mas eficiente la implementacion de instru-
mentos tanto fiscales como regulatorios, se recomien-
da una adecuada actualizacion de los catastros, tenien-
do en cuenta los problemas atinentes a los cambios en
los usos de la tierra, capacitar técnicamente a los
funcionarios para evaluar el incremento de valor que
seréd parcial o totalmente capturado, y aplicar el instru-
mento correctamente.

En sintesis, la localidad cuenta hoy con una excelente
potencialidad con respecto a su suelo y voluntad poli-
tica de sus funcionarios publicos para regular y ordenar
el desarrollo tendiente. Desde el &mbito académico, se
espera dar nuevas herramientas para la generacion de
tierra urbanizada, pudiendo contribuir a la construc-
cién de una ciudad compacta con extensiones hacia la
periferia, vigorizando sus fortalezas y controlando sus
debilidades. Igualmente, la investigacion es considera-
da un intento de obtencién de conocimientos sobre el
suelo urbano del Municipio de Campana que esta en
permanente cambio. Por lo tanto, ésta es una tarea
inacabada que debera continuar y profundizarse en
otros estudios posteriores. %
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