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INTRODUCCION

El analisis del Area de Retencion Temporal de Excedentes Hidricos, denominada Nodo
ARTEH «Pérez Norte», (Imagen1) se desarroll6 a escala de entorno inmediato
delimitando dos sectores inmediatos yuxtapuestos a la avenida 143: uno (a) -
rectangular- comprendido entre la calle 139, la avenida 143 y las avenida 38 y la calle
37y, el otro (b) -cuadrado-, entre la avenida 143 y la calle 145 y la avenida 38 y la calle
36.

ARTEH /

Avico.i8

Imagen 1: A° Pérez Norte: ubicacion.

El objetivo principal que se plantea es la construccion del diagnéstico que permita
conocer el estado de situacion actual de esta zona a fin de, posteriormente, definir
lineamientos generales de ordenamiento territorial que permitan recuperar un espacio
vacante sobre la subcuenca del A° Pérez brazo Norte, como area de oportunidad para
el desarrollo de espacios publicos urbanos que permita, inicialmente, atenuar el riesgo
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por inundaciones y, de igual modo, mejorar la calidad del entorno en el que se
encuentran y de la sociedad que habita en el area.

A los fines de responder al objetivo planteado, se elabord una estrategia metodolégica
basada en la construccion de dimensiones y variables asociadas a los componentes
principales del territorio (principalmente asociados a las actividades que se desarrollan
en el area, la infraestructura existente, la movilidad, entre otras), utilizando diferentes
técnicas para la recoleccion y procesamiento de los datos e informacién primaria
recabada en campo. Conjuntamente, el trabajo se apoyé en fuentes de informacion
secundaria procedentes del Censo Nacional, datos suministrados por la Municipalidad
y actores claves e indagaciones realizadas por diferentes nucleos y organismos de
investigacion de la Universidad Nacional de La Plata.

Los resultados obtenidos fueron sistematizados y articulados mediante el uso de
diferentes herramientas de espacializacion (Autocad / Qgis / Photoshop), permitiendo
la construccion de cartografia y elaboracidon de matrices sintesis.

Con esto presente, se definieron dos escalas de abordaje:

A. Escala de Area de Influencia de Nodos ARTEH Pérez brazo Norte
B. Escala de Nodo ARTEH Pérez Norte

A. ESCALA DE AREA DE INFLUENCIA DE NODOS ARTEH PEREZ
BRAZO NORTE

ampliado en homologa cion con el Informe Regimiento

B. ESCALA DE NODO ARTEH PEREZ NORTE

En la escala especifica del Nodo ARTEH Pérez Norte, las dimensiones que se
definieron fueron:

1. Dimensioén FiSICO-TERRITORIAL
2. Dimensién SOCIO-TERRITORIAL
3. Dimension AMBIENTAL
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Imagen 2: A° Pérez Norte: variables

A partir de este analisis, se realizo la sintesis describiendo las caracteristicas generales
del area, articulando y relacionando aspectos identificados que permiten reconocer el
estado actual del area destinada al ARTEH. Seguidamente, reconocieron conflictos,
tendencias y potencialidades, que permitiran luego en la instancia propositiva definir
prioridades de accion, tendientes a reducir las problematicas y tendencias negativas,
asi como impulsar las tendencias y aspectos que puedan tener un impacto positivo en
el area.

4. Sintesis. Caracterizacién general del nodo ARTEH Pérez Norte
5. Valoracion. Conflictos, Tendencias, Potencialidades del nodo ARTEH Pérez
Norte
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1. DIMENSION FISICO-TERRITORIAL

La dimension fisico-territorial se abordé a partir de una serie de variables que, como
fuera indicado, responden a los componentes principales del territorio y los objetivos
del presente diagnostico.

1.1 Variable: Medio Natural. (MAPA L1-N)

Consideramos el medio natural como el soporte fisico de los asentamientos urbanos.
El area de estudio presenta condiciones particulares debido a su insercion en un
contexto periurbano y a que se encuentra atravesada por el curso de agua del Arroyo
Pérez brazo Norte. El medio natural en tanto espacio can capacidad absorbente se
define por tres parametros: a saber: curso permanente, a cielo abierto y con una planicie
de inundacién regular hacia ambos lados del curso. Importa sefalar que, en este caso
se encuentra -a la altura de 137 y 38- con la planicie de otro Brazo del Pérez Norte.

El curso de agua (Imagenes 3 y 4 ) discurre diagonalmente de sur-norte en el extremo
Este, en el sector b y longitudinalmente y a lo largo de toda la extensién en el sector a.
En el Nodo ARTEH «Pérez Norte sector a» el arroyo se encuentra superpuesto con la
trama urbana mas regular, se abre paso en las manzanas, donde presenta en sus
bordes importante vegetacion; en tanto la macromanzana del «Pérez Norte sector b»
se observa sin vegetacion y con significativo espacio vacante. En términos de la
vegetacidén, no es una caracteristica que abunde en la zona, sino que se observan
masas arboreas aisladas, de rasgo espontaneo.

En relacion a la topografia y las curvas de nivel, los mapas indican que se trata de un
sector que presenta desniveles y pendientes de diferente magnitud. Las alturas que se
registran en el «Pérez Norte sector a» rondan entre los 14 metros y los 15 metros sobre
el nivel del mar. En tanto en el «Pérez Norte sector b» entre los 17 metros y los 18
metros sobre el nivel del mar.
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Imagen 3: A° Pérez Norte: vista desde -desde 143 al Norte. Autora: Dra. Cristina Dominguez.
2019.
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Imagen 4 A° Pérez Norte: vista desde -desde 143 al Sur. Autora: Dra. Cristina Dominguez.2019.

1.2 Variable: Trazado y Subdivision- (MAPA L2-N)

En términos de trazado de «sector a», como tambien ocurre en el «sector b», se
observa predominancia de manzanas de trazado regular (cuadradas o rectangulares),
resultando en un parcelamiento homogéneo y de caracteristicas ortogonales.

Ahora bien, en el parcelamiento -si bien se mantienen las caracteristicas de
ortogonalidad- predomina la diverificacion en tanto dimensiones y proporciones de
parcelas caracterizadas por lotes heterogeneos.

Con la denominaciéon “modificaciones al trazado™ en Mapa XXXX indica que existen
nuevos loteos.
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En el area de influencia de este reservorio, puede observarse que existen sectores en
los que el curso, al encontrarse a cielo abierto, se impone sobre la traza de las
manzanas, manteniendo su linea natural. Se verifica, entonces, la presencia de
diversos puentes que conectan las manzanas. En el «sector b» se reconoce la
convivencia de grandes parcelas yuxtapuestas con parcelas subdivididas.

1.3 Variable: Usos del Suelo (Reales y Normados). (MAPA L3-N Y L4-N)

Al analizar los usos reales en relacion a lo establecido por la normativa, puede
observarse que, en términos generales, predominan los usos residenciales aunque
presentan diferentes caracteristicas. Principalmente se observan areas de residencias
unifamiliares, con construcciones que oscilan entre los 2 y 3 niveles. El estado de la
edificacion en lineas generales es de calidad media a nuevos desarrollos urbanos.
Importa sefialar que en el Nodo Pérez Norte no se observan asentamientos informales.
Se destacan, asimismo los espacios vacantes

Los usos comerciales (alimentacion, vinculados a los automoviles -incluidos talleres-,
indumentaria y servicios) se manifiestan polarizados, no alineados. Se identifica la
presencia de una gran estacion de servicio (YPF) y de un comercio de sanitarios
destacado sobre las esquinas de 137 y 38; asimismo se identificaron equipamientos
recreativos/deportivos, merenderos, asociaciones sin fines de lucro, iglesias y
establecimiento educativo. En el «sector b» se advierten grandes superficies vacantes
de edificaciones.

En relacidn a los usos normados, se estudia la Ordenanza N° 10703/10 de la ciudad de
La Plata, que delimita las siguientes areas en la zona de estudio:

e U/R3 Residencial de Promocion. La normativa define a esta zona como una
zona predominantemente residencial, que permite la construccion tanto de
viviendas unifamiliares como multifamiliares, con una altura maxima de 3
niveles.

e U/C5A Area Urbana / Corredores complementarios. Estas zonas se definen
como aquellas en las que predominan los usos comerciales, los equipamientos
y/o servicios, con una altura maxima similar al area residencial de promocion.

o E/PA Protecciéon Ambiental (en la zona del Arroyo y que se amplia en el sector
b). Esta zona determina una serie de limitaciones a la ocupacién y los usos
permitidos para cada una de las parcelas que se encuentran afectadas por la
misma.
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1.4 Variable: OcupacioN . (MAPA L5N-, LN-6 , LN-7 y LN-8)

El andlisis de la ocupacion se realizé a partir de diferentes cortes temporales que
permitieran no sélo dar cuenta de las caracteristicas de la ocupacion actual, sino
también de como se fue desarrollando ese proceso de ocupacién. En este sentido, se
tomaron tres cortes temporales a partir de lo que permitian las herramientas digitales
(en este caso, se realizé una fotointerpretacién de imagenes historicas obtenidas de
Google Earth), correspondiente a cortes del afio 2004, 2010 y 2019.

El estudio del afio 2004 dio cuenta de areas con diferentes porcentajes de ocupacion,
que variaban entre vacante, bajo, medio y alto. Se reconocen manzanas que
presentaban una ocupacion alta principalmente sobre las avenidas 38 y 137. Esta
ocupacion fue creciendo en el corte 2010. En la actualidad se verifica un proceso
inverso, se identificaron areas sin grados de consolidacion y en vias de consolidacion.
La ocupacion media es predominante. La caracterizacion corresponde a sectores
urbanos periféricos, en vias de consolidacion. Se reconocen manzanas que presentan
una ocupacion alta sobre las principales vias de comunicacién. En el «sector b», en
coincidencia con la trayectoria del curso de agua y aledanas se perciben parcelas
vacantes sin uso aparente.

Ocupacion Pérez Norte ay b

Alta (66% a 100%) --%
Media (34% a 65%) -%
Baja (1% a 33%) %

actualizar segun valores actuales

1.5 Variable: Tejido (MAPA L9-N)

El tejido expresa el grado de concentracion o dispersion de los espacios construidos en
la manzana.

Tomando esto en consideracion, el area «Pérez Norte», manifiesta un predominio
(aproximadamente del 67%) de tejido abierto, de baja densidad con grandes areas
vacantes. Las parcelas se ocupan con viviendas aisladas, sin conformacion de linea
municipal. Sobre las avenidas 137 y 38 se evidencia un tejido compacto
(aproximadamente el 11% del area del Nodo). Y el restante 22%, refiere a un tejido
semicompacto indicado como de alta ocupacion con respeto por el corazén de
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manzana, dando cuenta de la creciente ocupacion del area de reserva urbana.
Morfolégicamente se observa una cierta homogeneidad en las alturas de un nivel.

1.6 Variable: Espacio Publico (MAPA L10-N)

En cuanto a esta variable, no existen espacios publicos reconocibles, si bien cuenta
con grandes areas vacantes sin uso aparente en el «sector b» y grandes areas verdes
privado en el «sector a» y que involucran el paso del curso de agua. Importa sefialar
que en la esquina de las calles 138 y 39 se indican dos lotes contiguos apropiados con
uso plaza. La avenida 143 se presenta con bolevard (Imagenes 5y 6).

En el amanzanamiento regular y tipo bloque se indica, mayoritariamente, la presencia
de zanjas; en tanto en las inmediaciones de la avenida 137 se sefiala cordon cuneta.

Las avenidas 137 y 38 se presentan consolidadas a nivel espacio publico calle/ vereda
y también residencial con paradas de micro del tipo de refugio techado.

El area cuenta con un servicio de alumbrado publico distribuido, mayoritariamente, cada
cien metros y con mayor frecuencia en las manzanas con trazado regular rectangulares.
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Imagen 5: A° Pérez Norte:av.143. Autora: Dra. Cristina Dominguez. 2019.
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Imagen6 : A° Pérez Norte:av.143 hacia 137.. Autora: Dra. Cristina Dominguez.2019.

1.7 Variable: Accesibilidad e Infraestructuras para la movilidad (MAPA
L11-N)

En términos generales (Imagen 7 y 8), el nodo ARTEH presenta aceptables condiciones
de accesibilidad dada por la presencia de avenidas importantes como son la Avenida
38 y la Avenida 137 y la Avenida 143 que se encuentran pavimentadas. Estas avenidas
permiten establecer conexiones y flujos de circulacion, tanto con el Casco urbano de la
ciudad de La Plata (Av. 38) como las conectividades con vias regionales como la 143.

Las avenidas 137 y 38 son de doble mano, un solo carril. Esta ultima se considera como
avenida principal. En tanto la avenida 143 es de doble mano y doble carril cuenta con
cordén cuneta.
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Existen dos lineas de transporte publico que circulan en el area: Linea 506 y Linea
Oeste. Ambas recorren la Avenida 38. La linea Oeste circula por la Avenida 137 y la
Avenida 143. En tanto que la Linea 506 cubre la Avenida 143. Las paradas de colectivos
en el sector son del tipo de refugios techados.

En la actualidad el acceso al «sector a» del nodo se encuentra restringido por un cerco
perimetral identificado como verde privado. A su vez, la avenida 143 corta la conexion
de ambos sectores, estando entubado en su travesia el curso de agua.

Imagen 7: A° Pérez Norte: Vista 36 e-140 y141 al Norte. Autora: Dra. Cristina Dominguez.2019.
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Imagen 8: A° Pérez Norte:vista 36 e-140y141 al Sur. Autora: Dra. Cristina Dominguez.2019.

1.8 Variable: Infraestructuras de Servicios (MAPA L12-N)

En términos de infraestructura de servicios, el sector posee diferentes grados de

cobertura de los siguientes servicios: electricidad, agua potable y cloacas. actualizar segun
valores actuales

El area del ARTEH «Norte», cuenta con servicio de agua y electricidad. Sobre calle 34
se indica la presencia de dos servicios (agua y cloacas). Hay un predominio de calles
pavimentadas, algunas con materializacion de cordén cuneta y otras con zanja
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En la visita, se visualizé un foco de quema de pastizales/basura, y restos de quemas
recientes en los bordes (ver Fotos 3 y 7 Informe equipo social). Asimismo, se observd
la presencia de zanjas con agua estancada y basura, en los bordes del predio (ver Fotos
9y 10 Informe equipo social).

La recoleccion de residuos humedos se produce con una frecuencia de seis dias a la
semana en gran parte del area, a excepcion de una serie de manzanas (entre avenidas
38 y 32 y de 143 a 149) con una frecuencia de tres veces por semana (lunes, miércoles
y viernes).

1.9 Variable: Valor del Suelo

El analisis de la variable “valor del suelo” responde a la necesidad de evaluar la accién
de uno de los actores principales y fundamentales para la construccion, desarrollo y
transformacion de las ciudades: el mercado. En este sentido, se propuso un estudio
exploratorio de la oferta de este mercado y qué costos representa en el area de estudio.

El abordaje metodoldgico se realizé a partir de, en principio, un rastreo de lotes
ofertados en el area, a partir de informacién disponible en diferentes paginas web de
diversas inmobiliarias, lo que permitié abarcar un mayor numero de casos testigo; entre
ellas: S.1.0.C" (El sitio inmobiliario platense) y REMAX?.

Paralelamente, se disefié una tabla, para sistematizar la informacién obtenida, que
reune los siguientes campos:

e URL, direccion web de la cual se obtuvo la informacion;

e CONSULTA: fecha en la que se realizd la busqueda, dato fundamental
entendiendo la variacién de los valores en el tiempo;

e DIRECCION, refiere a la direccion del lote identificado;

o SUPERFICIE, la superficie del lote, definida en metros cuadrados;

e UNIDAD en la que esta valuada el lote, ya sea en ddlares o en pesos;

o VALOR, referida al precio en pesos. En los casos en que el precio estaba
definido en délares, se determiné un campo —que se define a continuacién- en
el que se establece la cotizacion del dolar del dia de la fecha, a fin de establecer
un valor estimado en pesos al momento de la busqueda;

o $/M2, establece la relacion entre el valor del terreno y la superficie del mismo,
que permita definir el costo por metro cuadrado;

! http://www.sioc.com.ar/
2 http://www.remax.com.ar/
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e S GAS/S CLOACA/S AGUA /S ASFALT /S _ELECT: todos estos campos
definen, segun la informacién indicada en la web en la que se identificé el lote,
el acceso a los servicios de cada uno de los terrenos identificados;

A partir de esta informacion, pudo reconocerse que, como fuera analizado en la variable
ocupacion, la oferta de lotes vacantes en el area es limitada y que los valores difieren
considerablemente unos de otros segun la ubicacién. Asi, al norte de la avenida 143 el
valor registrado en el area U$S/m2 122,86 en calle 35 e/ 141y 142. Al sur de la avenida
146 -147 e/ 37 y 38- los valores se registran entre U$S/m2 50 y 68; en tanto en 147 y
42 se registra un alza del valor de mercado en U$S/m2 203, estimamos este aumento
del valor del suelo a la proximidad con avenida 44.

Esta situacién puede relacionarse a las condiciones y las caracteristicas de los terrenos;
como afirma Jaramillo (2010), las rentas diferenciales referidas a las caracteristicas
geomorfoldgicas del terreno, a la distancia a los medios de transporte publico, la
capacidad de construccion permitida en cada lote; y también los deseos de la poblacion.

[CONSULT| _DIRECCION DELEGACION | PARTIDO [SUPERFICIE2] UNIDAD | VALOR [cOTWSS(4345] §M2 |  TIPO |5 GAS[S CLOA[S AG|S ASFAL[ § ELECT

[ 23000 | 1% ene 53y 4 8= Cats EIEETE R EET 0% ENEREE ]

[ 3300 | Berre S0y 571 | BorioSerParcol SenCois [ LAPATA | M0N0 | Usp | 00 My s [s] s ]
2020 Wy Aios o2 Pisz 8 Calos A Fil) usp 2300000 10500 3| sl 3l
) IERE] S Cats me | us | emw ] 0%

| BywH | wuvy S Cas B0 UsD | 0NN X8 LOTE 8 L EREE: 8

[ 50000 | Beme Wy 1) Sar (s WH | usp | amw % LOTE ENEREE ]
mom | vy S Coke we [ ue | sme na S FEREEE ]

Tabla 1. Valor del Suelo. ARTEH Pérez Norte. Elaboracion propia, 2020

1.10
1.11 Variable: Expresiones culturales - Actores Sociales. (MAPA L14-N)

Atento a la definicion de la UNESCO en que “La cultura debe ser considerada como el
conjunto de los rasgos distintivos espirituales y materiales, intelectuales y afectivos que
caracterizan a una sociedad o a un grupo social y que abarca, ademas de las artes y
las letras, los modos de vida, las maneras de vivir juntos, los sistemas de valores, las
tradiciones y las creencias” (UNESCO, Declaracion Universal sobre la Diversidad
Cultural. 2001); consideramos el aporte de la cultura a la actividad econdmica y a la
sostenibilidad para la cohesion social, indispensable para el desarrollo humano.

El analisis de esta variable, entonces, se realizd en funcién de la existencia/inexistencia
de centros culturales, expresiones artisticas, espacios de relevancia arquitecténica,
entre otras cuestiones, desde su expresion fisico espacial-social.
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Con esto presente, se identificaron -a partir del relevamiento del area- como relevantes
varios aspectos. El nodo ARTEH «Pérez Norte» cuenta en su area con locales de
organizaciones sociales; club deportivo y culto.

2. DIMENSION SOCIO-TERRITORIAL

Entendiendo que resulta fundamental para el conocimiento pleno de un territorio,
contemplar a la organizacion social que lo compone y sus caracteristicas principales
(en términos de rasgos demograficos, culturales, econdmicos, entre otros), el analisis y
representacion de las variables de tipo sociales en términos fisico espaciales vy
territoriales, se baso en el estudio de informacién procedente del Censo Nacional de
Poblacion, Viviendas y Hogares del afio 2010 que permitiera describir algunas de las
caracteristicas generales de la poblacién del area de estudio.

En este sentido, las variables que se analizaron fueron:

2.1 Variable: DensidaD. (MAPA L15-N)

La densidad permite estudiar la relacién entre la cantidad de habitantes de un sector y
la superficie que ocupa, a fin de evaluar la concentracién de poblacién, de modo de
definir y proyectar metas u objetivos (evaluando conjuntamente el acceso a servicios
de la poblacién.

La zona del ARTEH «Pérez Norte» presenta una variedad importante en términos de la
densidad de poblacion, directamente relacionada al uso principal del area. En términos
generales, la mayor densidad (entre 50 hab/ha y 75 hab/ha) se registran en el 10% del
recorte, en las zonas de mayor consolidacién y usos residenciales. Estas densidades
disminuyen y se distribuyen en 53% (25 hab/ha a 50 hab/ha) y 22% (12 hab/ha a 25
hab/ha)

actualizar segun valores actuales

2.2 Variable: NBI. (MAPA L16-N)

Teniendo en cuenta que las viviendas deben tener condiciones dignas para poder
habitar en ellas, resultan indicadores fundamentales que reconocen, entre ofras
cuestiones, las caracteristicas principales de las mismas (en relacién a la materialidad
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de sus paredes, pisos y techo, entre otros aspectos). A los fines de analizar estas
cuestiones, se utilizé informacion del Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Vivienda
(2010) que entiende que los hogares con necesidades basicas insatisfechas son
aquellos en los que se observa al menos una de las siguientes condiciones de privacion:

e hogares que viven en habitaciones de inquilinato, hotel o pensién, viviendas no
destinadas a fines habitacionales, viviendas precarias;

e hogares que no poseen inodoro;

¢ hogares con hacinamiento critico, es decir, cuando en el hogar hay mas de tres
personas por cuarto;

e hogares que tienen al menos un nifilo en edad escolar (6 a 12 afios) que no
asiste a la escuela;

¢ hogares que tienen cuatro 0 mas personas por miembro ocupado y tienen un
jefe que no ha completado el tercer grado de escolaridad primaria.

A partir de esto, se construyé el MAPA L16-N, que da cuenta de que las situaciones
mas conflictivas en términos de satisfaccion de necesidades basicas. En el area del
ARTEH «Pérez Norte» se observa:

e enreferencia a la avenida 137 los valores se ubican mayoritariamente entre (9-
14)

e desde la calle 139 a la avenida 143 los valores se ubican entre (5-8)

e que los valores de NBI al Suroeste de la avenida 38 y 143 descienden
abruptamente entre (15y 29)

Variable: Calidad de Conexiones a Servicios Basicos®

Esta variable presenta informacién que “refiere a la calidad de las instalaciones con que
cuentan los hogares para su saneamiento (agua, bafio y desagtie)” (Censo Nacional de
Poblacién, Hogares y Viviendas, 2010).

En términos metodolégicos la informacién se obtuvo utilizando el Sistema REDATAM y
a partir de estos valores, asociados a cada uno de los radios censales, se construyeron
y representaron los mapas. A estos fines, se utilizd un Sistema de Informacién
Geografica de software libre (Qgis) que a partir del método de clasificacién denominado
de “intervalos iguales”.

3 Ver Mapa 15
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En este sentido, el Censo define para cada uno de los radios censales (unidad minima
adoptada por el Censo), la cantidad de hogares que presenta las siguientes categorias:

e Satisfactoria: refiere a las viviendas que disponen de agua a red publica y
desague cloacal

e Basica: describe la situacion de aquellas viviendas que disponen de agua de
red publica y el desaglie a pozo con camara séptica

¢ Insuficiente: engloba a las viviendas que no cumplen ninguna de las 2
condiciones anteriores

En este punto, el analisis y mapeo se enfoco en la cantidad de Hogares (en relacion al
total) que presentaban condiciones de “calidad insuficiente”, por radio censal. A partir
de ello, pudo identificarse que los porcentajes mas elevados en relacién a la
insuficiencia se encuentran en el sector Suroeste del ARTEH «Pérez Norte», en
coincidencia con las areas con mas altos niveles de necesidades basica insatisfechas
(indicados en un 23% de la totalidad del recorte).

2.3 Variable: Tipo de ViviendA. (MAPA L17-N)

Complementariamente con el analisis anterior, pudo observarse que al estudiar las
caracteristicas de las viviendas, el Censo identifica condiciones similares para las
mismas areas de conflicto en términos de calidad de conexiones a servicios basicos.
Asi, la mayor cantidad de viviendas tipo B*, es decir, viviendas con condiciones
deficitarias, ya sea en términos de las caracteristicas materiales que presenta o el
acceso a los servicios, se observan en los sectores préximos a avenida 38 y al sur de
la avenida 143.

3. DIMENSION AMBIENTAL

En relacién a la dimensién ambiental, el analisis se apoya en las construcciones y
resultados de diferentes proyectos antecedentes de la tematica y desarrollados en el
Centro de Investigaciones Territoriales (Convenio PRRI / PROYECTO PIO) Se
describen a continuacion, las variables construidas y los resultados obtenidos a partir
del estudio de cada una de ellas.

4 Casa tipo B: casa que presenta al menos una de las siguientes condiciones deficitarias: tiene
piso de tierra o ladrillo suelto u otro material (no tiene piso de ceradmica, baldosa, mosaico,
marmol, madera, alfombra, cemento o ladrillo fijo); o no tiene provisién de agua por caferia
dentro de la vivienda, o no dispone de inodoro con descarga de agua
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3.1 Variable: VulnerabilidaD. (MAPA L18-N)

Al igual que la variable Riesgo, el analisis de la vulnerabilidad se apoya en los productos
generados por el Plan RRI, en relacién a la vulnerabilidad integrada concebida como
aquella que “se construye a partir de considerar la vulnerabilidad fisica, socioeconémica
y ambiental’” (Informe N°3, Plan RRI La Plata, 2019).

En relacion a esta variable, pudo reconocerse que la zona de influencia del ARTEH
«Pérez Norte» presenta variaciones en términos de la vulnerabilidad -media- en
referencia al curso de agua; baja al Suroeste de la avenida 143 y alta al Noroeste de la
avenida 38 y 137. En términos generales, el 83% del recorte presenta una
vulnerabilidad Media; el 11% una vulnerabilidad Baja, mientras que en un 6% se
identifica una vulnerabilidad Alta. actualizar segun valores actuales

Cabe destacar que en términos positivos, no se identifican areas con vulnerabilidad
Muy Alta.

VULNERABILIDAD

Muy alta 0%
Alta 41%
Media 41%
Baja 18%

actualizar segun valores actuales.

3.2 Variable: RiesgO. (MAPA L19-N)

En relacion a esta variable, se adopta la definicion abordada por el Plan de Reduccién
del Riesgo de Inundaciones en la region de La Plata, en el que se define al riesgo a
partir de la concepcion de Lluis Ribera Masgrau (2004):
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[Amenaza 6 Peligrosidad] X [Vulnerabilidad (= Exposicion + Susceptibilidad)]

Riesgo =
iesgo [Resiliencia])

Entendiendo que el riesgo refiere a la probabilidad de que una poblaciéon o segmento
de la misma le ocurra algo a partir de una amenaza o peligro, nocivo o dafino,
concebida esta ultima como la posibilidad de ocurrencia de un evento fisico que pueda
causar algun tipo de dafio a la sociedad. Asi, la exposicion se define justamente a partir
de esa poblacién que queda expuesta a esta posibilidad de ocurrencia, mientras que la
susceptibilidad es el grado de fragilidad interna de un sujeto/s, objeto o sistema para
recibir un posible impacto debido a la concurrencia de un evento adverso (Informe Final
PIO: Las inundaciones en La Plata, Berisso y Ensenada. Analisis de riesgos y
estrategias de intervencion, 2014).

Con esto presente, el ARTEH «Pérez Norte» se encuentra en una zona en la que se ha
reconocido un riesgo hidrico Alto (49%) y Muy Alto (5%), principalmente en las
manzanas afectadas por el curso del agua. En lineas generales, a medida que aumenta
la distancia al curso de agua el riesgo disminuye, observandose incluso areas con un
riesgo medio (14%) y bajo (32%). (Mapa 2). (actualizar segun valores actuales

RIESGO HIiDRICO Pérez Sur a

Muy Alto 0%
Alto 41%
Medio 59%
Bajo 0%

actualizar segun valores actuales

4. SINTESIS. CARACTERIZACION GENERAL DEL NODO ARTEH
«PEREZ NORTE» (MAPA L20-N)

A partir del analisis individual de las variables, se procedié al establecimiento de
relaciones de forma de reconocer las caracteristicas estructurantes del sector
estudiado.
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En referencia al medio natural en como espacio con capacidad absorbente viene
definido por tres parametros: curso permanente, a cielo abierto y con una planicie de
inundacion que, en Nodo ARTEH «Pérez Norte a» podemos decir que es regular hacia
ambos lados del curso. Asimismo, las masas forestales existentes coinciden con las
lineas de planicies de inundacion.

Distinta situacion se observa en Nodo ARTEH «Pérez Norte b» con una planicie de
inundacion que no es regular hacia ambos lados del curso. Asimismo, presenta
situaciones de cubeta/humedal en coincidencia con la planicie de inundacién y
presencia de masas arboreas significativas en términos de calidad ambiental.

Si bien, mayoritariamente el area presenta una alta ocupaciéon con 1 o 2 servicios.
Asimismo, se identificaron areas sin grados de consolidacién, definidos no sélo por la
ocupacién del sector sino también por el acceso a los servicios de infraestructura
basica.

La avenida 143 representa un limite desde el cual -si nos alejamos del casco- las
condiciones de consolidacién (servicios y ocupacion) van disminuyendo.

En términos de conectividad, podemos decir que reconocemos 3 vias estructuradoras
como las avenidas 137, 143 y 38. La avenida 143 se caracteriza por un alto grado de
autonomia en cuanto a conectividad con vias regionales como la avenida 520 hacia
Norte y avenida 66 hacia el Sur (pasando por |la avenida 44). Las avenidas 137 y 38 se
destacan como consolidadas a nivel de espacio publico calle/vereda y tambien uso
residencial, garitas de transporte con caracteristicas de refugio cubierto.

Importa sefalar que, uno de los bordes del <ARTEH Pérez Norte a», esta practicamente
definido por la avenida 38. Esto de da casi en coincidencia con el recorrido del curso
del arroyo.

En referencia al espacio publico el sector del Nodo notamos escasez del mismo,
mientras que el resto de los usos como salud y deportivo se ven representados en
algunos casos por iniciativas privadas. La iluminacion es discontinua en todo el sector.

Continuando con el analisis de usos, fundamentalmente es residencial, unifamiliar, con
construccion de 2 y 3 niveles. Si bien no se observa gran diversidad de usos, se
identifican establecimientos deportivos, jardines maternales e infantes, asociaciones sin
fines de lucro e iglesias El estado de la edificacién en lineas generales es de calidad
media.

Otros usos presentes en el sector son los comerciales que se pueden reconocer de
manera discontinua, polarizados sobre la principal via de circulacion con el casco, como
es la Av. 38 (Imagen 9) alimentacion, talleres de automoviles, indumentaria y estacion
de servicio. Asi mismo, identificamos merenderos, asociaciones sin fines de lucro,
iglesias y establecimientos educativos de nivel inicial.
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Imagen 9: A° Pérez Norte:vista av.38 e-136 y 137. Autora: Dra. Cristina Dominguez.2019.

Se visualiz6 focos de quema de pastizales y basura, como tambien restos de quemas

frecuentes en los bordes. Asi mismo, se observa la presencia de zanjas con agua
estancada y basura, en los bordes del Arteh.
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Imagen 10: A° Pérez Norte : Estructura fisica (ver MAPA L20-N). Elaboracion propia, 2020

5. VALORACION. CONFLICTOS, TENDENCIAS, POTENCIALIDADES
DEL NODO ARTEH «PEREZ SUR a» y «PEREZ SUR b» (MAPA L21-N)

Una vez reconocidas las caracteristicas principales del sector de influencia directa del
ARTEH «Pérez Norte», se procedid a valorar los aspectos estructurantes identificando
conflictos, tendencias y potencialidades del area.

En lineas generales, la superficie afectada por una condicion de riesgo hidrico alto y
muy alto en la zona representa el 40% del area estudiada.
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Con respecto a los usos del suelo, mencionamos la escasez de servicios de salud y
educacion.

La tendencia a la consolidacién (Imagenes 11 y 12) no seria una valencia positiva por
el hecho de que la consolidacién no va a compafiada a el mejoramiento de servicios, ni
tampoco acciones preventivas en torno al riesgo hidrico.

La avenida 143 divide fisica y simbdlicamente el sector.

En relacion al espacio publico, como dijimos anteriormente, el sector del Nodo cuenta
con escasa presencia de espacios publicos, ausencia de arbolado urbano y mobiliario
urbano.

El proceso de ocupacion del area da cuenta de una tendencia progresiva y continua,
donde se identifican cantidad significativa de parcelas vacantes. Dichas parcelas
presentan equipamiento urbano -como luminarias - con tendencia al crecimiento
urbano.

Los desbordes del curso de agua , su planicie de inundacién coincide con los grados
de consolidacion altos. El arroyo no representa una barrera fisica que afecte la
conectividad o eventual evacuacion ante una alerta temprana.

Al mismo tiempo, se ha detectado la existencia de zanjas abiertas que hacen
inaccesible la relacion del peatdn con veredas y vivienda (por supuesto que esto incluye
la falta de veredas por tramos -).

Pese a estas cuestiones, todavia pueden reconocerse sectores aledanos al arroyo que
se encuentran vacantes o en los que las caracteristicas de ocupacion de la parcela
permiten reconocerlos como sectores potenciales para la generacion de espacios
publicos de contencién y absorcién, que posibiliten una disminucion del riesgo hidrico
del area. Si consideramos como co-beneficio ambiental el predio de Avenida 137 entre
calle 36 y Avenida 38.

El borde que corre longitudinalmente sobre la avenida 38 tiene no solo la potencialidad
de conectar ecologicamente ambos predios con capacidad absorvente, sino que define
su condicion de accesiblidad directa desde las avenidas regionales como la Avenida
143 y en menor medida la Avenida 137.

La accesibilidad-escape al-del Arteh desde ambas avenidas es directa.

La tendencia a ocupacién sobre Avenida 38 se define como alta ocupacion y marca la
tendencia creciente de transformacién del sector. El asfaltado de dicha avenida podria
haber colaborado en ese proceso de rapida ocupacion.
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Imagen 11: A° Pérez Norte: vista 140 e 36 y 37 . Autora: Dra. Cristina Dominguez.2019.
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Imagen12 A° Pérez Norte:vista 140y 37 hacia 38 . Autora: Dra. Cristina Dominguez.2019.

Como particularidad, se destaca que la calle 145 entre 36 y avenida 38 que bordea el
predio del Arteh se encuentra en malas condiciones de accesibilidad, con basura en
sus bordes aunque presenta luminarias instaladas.

Otra de las particularidades del sector, es la Antena de la Comision Nacional de
Comunicaciones situada en el predio delimitado por avenida 143, avenida 38 , calle 142
y 37.

El ARTEH en si mismo, no tiene practicamente ocupacién por lo tanto la indicacion del
riesgo hidrico alto y medio se corresponde a la ocupacion de la planicie de inundacion.

Complementariamente, se considera como positivo e incluso como una potencialidad a
explotar, el alto impacto escénico que permite observar el curso de agua desde
diferentes puntos de vista.

FACULTADES DE INGENIERIA — ARQUITECTURA Y URBANISMO — CIENCIAS AGRARIAS Y FORESTALES
UNIVERSIDAD NACIONAL DE LA PLATA

Pag. 27



UNIVERSIDAD
NACIONAL
DE LA PLATA

Estudio y Proyecto para el desarrollo de las Areas de Retencién Temporal de Excedentes
Hidricos (ARTEH), en la cuenca del arroyo del Gato y sus afluentes arroyos Pérez y
Regimiento, con adecuacion para el uso social.

Refuerza lo anterior el encontrarse a cielo abierto cuando pasa, precisamente por el
ARTEH con una condicion paisajistica interesante desde sus caracteristicas naturales
destacado por la presencia de cubetas/humedales, con una vegetacion dispersa.
Asimismo, hacia la avenida 143 aun persisten algunas parcelas vacantes que podrian

pensarse para posibles usos de los que el sector carece y que podrian beneficiar la
absorcion.

El arroyo Perez Brazo Norte no representa una barrera fisica que afecte la conectividad
o eventual evacuacién ante una alerta temprana.

El Nodo presenta grandes potencialidades a conservar para favorecer la absorcién del
agua. Asi como la ausencia de plazas y veredas puede verse como un conflicto toma
mas peso si lo pensamos como potencial espacio de disefo poroso para infiltracion de
lluvias en conjunto con ramblas o veredas hoy inexistentes.

El sector limitado por la avenida 143 de importante conectividad no solo en términos
locales sino regionales (avda. 520 y avdas. 60 y 66).
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Imagen 13: A° Pérez Norte : VALORACION (ver MAPA L21-N). Elaboracién propia, 2020
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INTRODUCCION

El anélisis de las Areas de Retencion Temporal de Excedentes Hidricos, denominadas
Nodo ARTEH «Pérez Sur a» y «Pérez Sur b», se desarrollaron a escala de entorno
inmediato delimitando un area comprendida en el caso a: entre la Avda. 60 y la calle 49
y la Avda. 149 y la Avda. 155; y en el caso b: entre la calle 62 y la calle 49 y la Avda.
155y la Avda. 161. Importa sefalar que estos nodos se presentan, en este informe, de
manera conjunta habida cuenta que forman parte del mismo brazo del Arroyo Pérez
Sur. Importa sefalar que el ARTEH «Pérez Sur a» se encuentra limitado por las calles
150, 152, 52 y 55, y el «Pérez Sur b» se localiza entre las vias 157, 161, 58 y 60.

rb

Imagen1: A° Pérez SUR (ay b) Elaboracion Propia.

El objetivo principal que se plantea es la construccion del diagnéstico que permita
conocer el estado de situacion actual de esta zona a fin de, posteriormente, definir
lineamientos generales de ordenamiento territorial que permitan recuperar un espacio
vacante sobre la subcuenca del A° Pérez brazo Sur.

Si lo consideramos como potencial area de oportunidad para el desarrollo de espacios
publicos urbanos también se plantea como objetivo complementario, atenuar el riesgo
por inundaciones y, de igual modo, mejorar la calidad del entorno en el que se
encuentran y de la sociedad que habita en el area.
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A los fines de responder dichos objetivos, se elaboré una estrategia metodoldgica
basada en la construccion de dimensiones y variables asociadas a los componentes
principales del territorio (principalmente asociados a las actividades que se desarrollan
en el area, la infraestructura existente, la movilidad, entre otras), utilizando diferentes
técnicas para la recoleccién y procesamiento de los datos e informaciéon primaria
recabada en campo. Conjuntamente, el trabajo se apoyd en fuentes de informacién
secundaria procedentes del Censo Nacional, datos suministrados por la Municipalidad
y actores claves e indagaciones realizadas por diferentes nucleos y organismos de
investigacion de la Universidad Nacional de La Plata.
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Imagen 2. A° Pérez Sur A'Y B: variables . Elaboracion propia.

Los resultados obtenidos fueron sistematizados y articulados mediante el uso de
diferentes herramientas de espacializacion (Autocad / Qgis / Photoshop), permitiendo
la construccion de cartografia y elaboracién de matrices sintesis.

Con esto presente, se definieron dos escalas de abordaje:

A. Escala de Area de Influencia de Nodos ARTEH Pérez brazo Sur
B. Escala de Nodo ARTEH Pérez Surayb

A. ESCALA DE AREA DE INFLUENCIA DE NODOS ARTEH PEREZ
BRAZO SUR
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A. ESCALA DE AREA DE INFLUENCIA DEL NODO ARTEH PEREZ BRAZO
SUR

actualizar segun valores actuales

Las condiciones naturales que presenta el area y los objetivos que se proponen para el
analisis, requieren estudiar no solo el ARTEH en sus limites mas cercanos, sino las
areas de influencia del mismo, contemplando los brazos del curso de agua que lo

atraviesa a partir del reconocimiento de las caracteristicas de la subdivisién

(principalmente de las parcelas frentistas al curso de agua), la condicion de ocupacion

de estas areas y el uso del suelo que se realiza en la zona.

En este sentido, el area de influencia de este nodo en particular, se extiende desde Av.
149 hasta Av. 161 y toma en consideracion las parcelas que se ven afectadas por la
linea de deslinde (20mts desde el curso de agua); constituyendo un total de XXX
parcelas afectadas y una superficie estimada en XXX hectareas’ .

En funcién de lo antes mencionado, y tomando en consideracién principalmente las
condiciones de ocupacion y las caracteristicas de subdivision, se identificaron las
siguientes tipologias o patrones:

a. Parcelas Con ocupacidn. Se encuentran en este grupo las parcelas que
presentan ocupacion, tratandose, en términos generales, de usos residenciales que
morfolégicamente responden a viviendas de uno o dos niveles. Se realiza en esta
categorizacion, la distincidbn entre las parcelas que se encuentran reconocidas
formalmente y aquellas que se encuentran dentro de areas reconocidas como Barrios
Populares, presentando caracteristicas de informalidad

Resulta fundamental el reconocimiento de aquellas parcelas que presentan ocupacion,
fundamentalmente aquellas que se encuentran en areas informales, de modo de
definir prioridades de accion sobre las mismas.

b. Parcelas Sin ocupacion. En este caso, la distincion se realiza a partir del
reconocimiento de la subdivision que presentan, es decir, si se trata de parcelas de
dimensiones de caracteristicas urbanas o parcelas con otro tipo de subdivision;
entendiendo que aquellas que presenten caracteristicas urbanas seran factibles de
intervencion en caso de requerirse acciones de relocalizacion de poblaciéon en areas
de riesgo.

TIPOLOGIAS PARCELAS AFECTADAS  SUPERFICIE (Hectareas)

Armar en cuadro excel

' En Regimiento linkean a tabla con nomenclatura catastral en Anexos.
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actualizar segun valores actuales

Tramo 1. Este primer tramo, que incluye el area destinada al ARTEH Perez Sur, se
extiende desde xxxxxxxxxx; con un porcentaje elevado de parcelas ocupadas (solo se
observan como vacantes xxxxx parcelas, una de las cuales corresponde al ARTEH).
Pese a que las dimensiones de las mismas resultan mayores que las tipicas parcelas
urbanas, el analisis morfoldgico de las caracteristicas de la ocupacién da cuenta de
situaciones que reflejan que existe una subdivisién al interior de estas parcelas, con
multiples viviendas, por lo que se interpreta que existe un desfasaje entre la realidad y
las situaciones reconocidas normativamente (ARBA). Pese a esto, se encuentra
reconocido sobre estas areas un barrio popular denominado “XXXXXXX con un
consecuente proceso de regularizacion.

Se observan, ademas, construcciones al interior de la linea de deslinde, que requeriran
de estudios particulares e intervenciones para poder concretar las acciones sobre el
curso de agua.

Tramo 2. El tramo se extiende entre XXXXXXX 'y es donde se produce una bifurcacién
del curso de agua. En la bifurcacion oeste, las situaciones de desfasaje entre el
reconocimiento normativo y la realidad actual resultan mas evidentes, observandose
una parcela de grandes dimensiones, que en la realidad se encuentra subdividida; e
incluso se reconoce la apertura de calles y la materializacion de manzanas,
principalmente entre la XXXXXXX. Se trata de un barrio popular denominado
XXXXXXXXX en el que se observa una ocupacion elevada, particularmente entre estas
calles mencionadas. Sin embargo, en términos generales la linea de deslinde se
presenta vacante, a excepcion de algunas pequefias construcciones. Sobre esta misma
bifurcacion, entre calle XXXXXXXXX , se reconoce gran cantidad de superficie vacante,
con una influencia indirecta sobre manzanas cercanas al curso de agua; y el
parcelamiento adquiere caracteristicas urbanas.

En la bifurcacién este, s6lo se observa ocupacion entre XXXXXXXXX , también en el
contexto del barrio popular mencionado anteriormente. A partir de calle XXXXXXXXX
144 el parcelamiento no refleja caracteristicas urbanas, pero se encuentra vacante, lo
que representa una potencialidad en términos de estrategias de parcelamiento y
ocupacion futuras. Estas areas vacantes se mantienen desde calle XXXXXXXXX .

Tramo 3. El tercer tramo se compone de dos subtramos: tramo 3a y tramo 3b.

El tramo 3a lo conforman XXXXXXXXX manzanas sobre la bifurcacion XXXXXXXXX
mencionada anteriormente. Se observan parcelas de caracteristicas urbanas, con una
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ocupacién casi plena en todo el recorrido del tramo (XXXXXXXXX de las parcelas se
encuentran ocupadas). Estudiando las caracteristicas de esta ocupacién, puede
distinguirse que la linea de deslinde presenta construcciones en su interior, similar a las
situaciones mencionadas en el primer tramo, a las cuales se debera dar respuesta. No
se reconocen barrios populares en este tramo.

El tramo 3b se compone de XXXXXXXXX parcelas sobre la bifurcacion este, entre Av.
XXXXXXXXX . Se trata de parcelas de gran tamano, que se encuentran vacantes; a
excepcion de una serie de construcciones que pueden observarse sobre la parcela
ubicada entre calle XXXXXXXXX

Se presenta, a modo de sintesis, el siguiente esquema que integra los tramos vy refleja
la escala aqui descripta
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B. ESCALA DE NODO ARTEH PEREZSURAyB

En la escala especifica del Nodo ARTEH Pérez Sur a y b, las dimensiones que se
definieron fueron:

1. Dimensién FiSICO-TERRITORIAL
2. Dimensién SOCIO-TERRITORIAL
3. Dimension AMBIENTAL

A partir de este analisis, se realizo la sintesis describiendo las caracteristicas generales
del area, articulando y relacionando aspectos identificados que permiten reconocer el
estado actual del area destinada al ARTEH. Seguidamente, se reconocieron conflictos,
tendencias y potencialidades, que permitiran luego en la instancia propositiva definir
prioridades de accion, tendientes a reducir las problematicas y tendencias negativas,
asi como impulsar las tendencias y aspectos que puedan tener un impacto positivo en
el area.

4. Sintesis. Caracterizacién general del nodo ARTEH Pérez Surayb
5. Valoracion. Conflictos, Tendencias, Potencialidades del nodo ARTEH Pérez Sur
ayb

1. DIMENSION FISICO-TERRITORIAL

La dimension fisico-territorial se abordd a partir de una serie de variables que, como
fuera indicado, responden a los componentes principales del territorio y los objetivos
del presente diagndstico.

1.1 Variable: Medio Natural. (MAPA L1- AY L1-B)

Consideramos el medio natural como el soporte fisico de los asentamientos urbanos.
El area de estudio presenta condiciones particulares debido a su insercién en un
contexto periurbano y a que se encuentra atravesada por el curso de agua del Arroyo
Pérez brazo Sur.

Este curso se observa a cielo abierto en el recorrido que atraviesa tanto el Nodo ARTEH
«Pérez Sur a» como el Nodo ARTEH «Pérez Sur b (imagen 3 y 4)».

En ambos ARTEH, el curso de agua discurre diagonalmente de norte-sur. En el Nodo
ARTEH «Pérez Sur a» el arroyo se encuentra superpuesto con la trama urbana mas
regular, abriéndose paso entre las manzanas y parcelas, donde presenta diferentes
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situaciones en sus bordes sean estos compuestos por viviendas o vegetacion;
asimismo, se observa en algunas partes entubado -sea dentro de parcelas o en cruce
de vias-. Es de destacar que en el ARTEH «Pérez Sur b» se observan importantes
cubetas y el area de estudio comprende significativos sectores vacantes.

En relacion a la topografia y a las curvas de nivel, los mapas indican que se trata de un
sector que presenta desniveles y pendientes de diferente magnitud. Las alturas que se
registran en el «Pérez Sur a» rondan entre los 16 metros y los 20 metros sobre el nivel
del mar. En tanto en el «Pérez Sur b» entre los 23 metros y los 19 metros sobre el nivel
del mar. La vegetacion arborea que puede observarse en el area es escasa. En el caso
del «Pérez Sur a» se encuentra solo en el sector suroeste en veredas y corazones de
manzana (calles 52 y 152). En tanto en el «Pérez Sur b» se verifica sélo en el sector
noreste (calle 157)

5

Imagen 3: A° Pére Sur b: vs esde Calle 157 squina calle 56. Autora: Dra. Victoria
Goenaga. 2018.
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Imagen 4: A° Pérez Sur b: vista de calle 157 e/ 58 y 60. Autora: Dra. Victoria Goenaga. 2018.

1.2 Variable: Trazado y Subdivision (MAPA L2- AY L2-B)

En términos de trazado se observa diversidad en ambos Nodos ARTEH Pérez Sur a y
b. El Nodo ARTEH «Pérez Sur a» evidencia regularidad y ortogonalidad en la mayoria
de las manzanas, con plazoletas giradas asimilables al trazado del Casco urbano
fundacional de La Plata. En tanto el ARTEH «Pérez Sur b», si bien se verifica una
geometria ortogonal, predominan manzanas tipo bloque rectangulares.

El parcelamiento es homogéneo en las manzanas de trazado regular (cuadradas). En
el ARTEH «Pérez Sur a» se verifica frentes de 10 metros y fondos entre 20 a 50 metros;
en tanto el ARTEH «Pérez Sur b» cuenta con frentes de 20 metros y fondos entre 40 y
60 metros. Sin embargo, en ambos pueden observarse algunas particularidades, como
parcelamientos que se presentan en forma de grandes parcelas sin subdivision a las
que denominamos macromanzanas. Sin embargo, al contrastarlos con la realidad es
posible identificar procesos recientes de subdivisién que no se encuentran reflejados
(procesos de subdivision por PH).
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En el area de influencia de estos reservorios, puede observarse que existen sectores
en los que el curso, al encontrarse a cielo abierto, se impone sobre la traza de las
manzanas, manteniendo su linea natural. Se verifica, entonces, la presencia de
diversos puentes que conectan sus bordes. En el «Pérez Sur b» se reconoce la
convivencia de grandes parcelas de destino reserva urbana (RU) yuxtapuestas con
parcelas subdivididas; en tanto en el «Pérez Sur a», el sector de las vias ferroviarias se
encuentra modificado y, en algunos casos, ocupado por asentamientos.

1.3 Variable: Usos del Suelo (Reales y Normados) (MAPA L-3 A, L4-A'Y
L3-BY L4-B)

Al analizar los usos reales en relacion a lo establecido por la normativa, puede
observarse que, en términos generales, en ambos nodos predominan los usos
residenciales. Importa sefialar que éstos, evidencian diferentes caracteristicas desde
residencias unifamiliares a asentamientos informales (imagen 5,6y 7).

Hacia el noroeste del area del ARTEH «Pérez Sur a», se observaron una serie de
asentamientos informales -en su borde noreste y en su entorno inmediato-, identificados
en el Relevamiento Nacional de Barrios Populares (RENABAP) como barrios populares,
entendidos como aquellos en los que “viven al menos 8 familias agrupadas o contiguas,
donde mas de la mitad de la poblacion no cuenta con titulo de propiedad del suelo ni
acceso regular a dos, o mas, de los servicios basicos (red de agua corriente, red de
energia eléctrica con medidor domiciliario y/o red cloacal)™. En funcién del Mapa
Nacional de Barrios Populares, se identificaron en el area dos barrios: La Via y La
Banda. En el area del ARTEH «Pérez Sur b» se registré al sureste el barrio El Retiro.
Asimismo, en las manzanas comprendidas entre 155 a 158 y de 49 a 52 se identifican
asentamientos precarios no incluidos en RENABAP.

2 https://www.argentina.gob.ar/desarrollosocial/barriospopulares
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Imagen 6 : Pérez Sur a: vista calle 152 5 . tora: Dra. ictorla Goenaga. 2018.
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Iagen 7 : Pérez Sur b: vista calle 58 e/157 y 156. Autora: Dra. Cristina Dominguez. 19.

Ademas, se reconocieron en el «Pérez Sur a» algunos usos comerciales diarios de
pequefia y mediana envergadura; asi como la presencia de grandes galpones
destinados a diferentes actividades (talleres y depdsitos entre otros); principalmente
sobre la via de circulacion mas importante del sector -Avenida 60- y en coincidencia
con las zonas identificadas en la normativa como Corredor de Servicios. En el «Pérez
Sur b» se reconoce un gran predio destinado a industrias sobre el Corredor
Complementario de Avenida 155; y la presencia de usos especificos -terminal de
colectivos- asi como otro gran predio destinado a industria en area de Reserva Urbana.

En el «Pérez Sur a» se identificé un predio de equipamiento recreativo/deportivo. En
relacion a usos religiosos, pudieron observarse varios edificios de culto. Asimismo, un
establecimiento de salud. No se reconocieron establecimientos educativos. En cuanto
al «Pérez Sur b» se advierte en el mismo grandes superficies vacantes de edificaciones.

En relacidn a los usos normados, se estudia la Ordenanza N° 10703/10 de la ciudad de
La Plata, que delimita las siguientes areas en la zona de estudio:

«Pérez Sur a»:
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¢ U/R3 Residencial de Promocion. La normativa define a esta zona como una
zona predominantemente residencial, que permite la construccién tanto de
viviendas unifamiliares como multifamiliares, con una altura maxima de 3
niveles.

e U/C5A Area Urbana / Corredores complementarios. Estas zonas se definen
como aquellas en las que predominan los usos comerciales, los equipamientos
y/o servicios, con una altura maxima similar al area residencial de promocion.

e U/C6 Corredores de servicio; de caracteristicas similares a la zona U/C 5A, con
predominancia de usos comerciales, asi como equipamientos y servicios.

e E/PA Proteccién Ambiental (en la zona del Arroyo). Esta zona determina una
serie de limitaciones a la ocupacion y los usos permitidos para cada una de las
parcelas que se encuentran afectadas por la misma.

«Pérez Sur b»:

e U/C5A Area Urbana / Corredores complementarios. Estas zonas se definen
como aquellas en las que predominan los usos comerciales, los equipamientos
y/o servicios, con una altura maxima similar al area residencial de promocién.

e U/C6 Corredores de servicio; de caracteristicas similares a la zona U/C 5A, con
predominancia de usos comerciales, asi como equipamientos y servicios.

e RU. Es un area de reserva urbana.

1.4 Variable: Ocupacion- (MAPAL5,6,7Y8-AYL5,6,7Y8-B)

El analisis de la ocupacién se realizd a partir de diferentes cortes temporales que
permitieran no solo dar cuenta de las caracteristicas de la ocupacién actual, sino
también de como se fue desarrollando ese proceso de ocupacion. En este sentido, se
tomaron tres cortes temporales a partir de lo que permitian las herramientas digitales
(en este caso, se realizd una fotointerpretacion de imagenes histéricas obtenidas de
Google Earth), correspondiente al ano 2004, 2010 y 2019.

El caso del «Pérez Sur a», el estudio del afio 2004 dio cuenta de areas con diferentes
porcentajes de ocupacion, que variaban entre bajo (muy pocas), medio y alto. Se
reconocieron manzanas que presentaban una ocupacion alta y baja principalmente
aquellas directamente asociadas al arroyo. En el cuadrante comprendido entre 149 y
152,51y 52 ylaav. 52 de 152 a 155 -en referencia a las vias ferroviarias- se observan
manzanas vacantes. La manzana hexagonal sita en la interseccién de 59 y 154 en
ambos bordes de 154 se encuentra ocupada. Asimismo, el area en estudio muestra un
20% de manzanas con ocupacion media y alta sin parcelar.
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Esta variedad y heterogeneidad del area en términos de la ocupaciéon, comenzo a
evidenciar una tendencia importante de crecimiento y ocupacion de estas areas y
parcelas que al 2004 se encontraban vacantes, elevando los porcentajes de ocupacion
al afio 2010.

Actualmente, la zona ha mantenido esta tendencia de ocupacion progresiva. El tipo de
ocupacién es acorde a un area periurbana, de transicién entre la ocupacion urbana y la
rural. La ocupacién del suelo se da a partir de viviendas aisladas, en muchos casos
informales sobre todo en la via 52 con una ocupacion por manzana del 50%, sin
consolidacién. En coincidencia con la trayectoria del curso de agua se perciben algunas
parcelas vacantes sin uso aparente. Las mas representativas las constituyen las
definidas por la siguiente nomenclatura: Circ: 2, Sec. P, Quinta 276, Parc.3 y Circ: 2,
Sec. P, Quinta 282, Parc.1.

En referencia al «Pérez Sur b», el estudio del afno 2004 dio cuenta de areas con
diferentes porcentajes de ocupacion, que variaban entre vacante, bajo y medio (muy
pocas) y alto. Esta ocupacion fue creciendo en el corte 2010. En la actualidad se verifica
un proceso inverso, la ocupacion baja es predominante, luego vacante y alta y se
observa un bajo porcentaje de ocupacion media. La caracterizacion corresponde a
sectores urbanos periféricos, en vias de consolidacion y sin consolidar. Se reconocen
manzanas que presentan una ocupacion alta y vacantes principalmente aquellas
directamente asociadas al arroyo. Las mas representativas las constituyen las definidas
por la siguiente nomenclatura: Circ:3, Sec. C; Chacra 127 Fraccion 2y 3.

Ocupacioén Pérez Sur a

Alta (66% a 100%) 84%
Media (34% a 65%) 14%
Baja (1% a 33%) 2%

actualizar segun valores actuales

Ocupacion Pérez Sur b
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Alta (66% a 100%) 84%
Media (34% a 14%
65%) 2%

Baja (1% a 33%)

65%

6%

actualizar segun valores actuales

1.5 Variable: Tejido (MAPA L9- AY L9-B)

El tejido expresa el grado de concentracion o dispersion de los espacios construidos en
la manzana.

Tomando esto en consideracion, el area del «Pérez Sur a» presenta un cierto grado de
paridad en cuanto al tejido compacto y semicompacto y en cuanto a la liberacion o no
del corazén de manzana. La edificacion se implanta con un retiro perimetral y de linea
municipal lo que permite que se conserven areas intersticiales de caracteristicas
permeables absorbentes. Morfol6gicamente se observa una cierta homogenidad en las
alturas de un nivel. En referencia al «Pérez Sur b», el drea manifiesta un predominio
del tejido abierto, de baja densidad con grandes areas vacantes. Las parcelas se
ocupan con viviendas aisladas, sin conformacion de linea municipal.

1.6 Variable: Espacio Publico (MAPA L10- AY L10-B)

En cuanto a esta variable, ambos nodos ARTEH cuentan con plazas giradas que
presentan distintas situaciones de ocupacién y/o apropiacion. El area del «Pérez Sur
a», contiene cuatro plazas, tres de las cuales conservan su uso de espacio recreativo
en la totalidad de su espacio; en tanto que, la situada en la interseccion de la calle 59 y
154 es sede de una dependencia sanitaria municipal ademas del espacio recreativo.
Asimismo, cuenta con un sector del boulevard de avenida 52 -no apropiado- destinado
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a paseo y recreacion. El area «Pérez Sur b», si bien contaba con una pequefia manzana
girada con su uso recreativo, la misma ha sido apropiada. Si bien cuenta con grandes
areas vacantes sin uso aparente , no existen espacios publicos reconocibles.

La situacion de zanja a cielo abierto es muy corriente, aun en vias como 149, 155 y
161. A su vez, se puede identificar una mayor cantidad de veredas sobre estas mismas
arterias, resultando cada vez mas discontinuas a medida que desciende la jerarquia de
la via, por lo que puede observarse la circulacién peatonal sobre la calzada vehicular.
El area del ARTEH «Pérez Sur a» cuenta con un servicio de alumbrado publico
distribuido cada cien metros en las calles con sentido este-oeste, siendo apenas
iluminadas las vias secundarias norte-sur El area «Pérez Sur b» cuenta con una
situacion inversa de alumbrado, siendo las vias norte-sur las que cuentan con
iluminacion. Importa sefialar que esta iluminacion corresponde a las manzanas
ocupadas. (imagen 8y 9).

Imagen 8: . Vista de calle 151 y 55. Autora: Dra. Victoria Goenaga. 2019.
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Imagen 9:. Vista de calle 157 e/60 y 58. Autora: Dra. Victoria Goenaga . 2019.

1.7 Variable: Accesibilidad e Infraestructuras para la movilidad (MAPA
L11-AY L11-B)

En términos generales, los nodos ARTEH presentan aceptables condiciones de
accesibilidad dada por la presencia de avenidas importantes como son la Avenida 60 y
la Avenida 155 (hasta 520) y la Avenida 149 (hasta 38) que se encuentran
pavimentadas. Estas avenidas permiten establecer conexiones y flujos de circulacion,
tanto con el Casco urbano de la ciudad de La Plata (Av. 60) como con las localidades
de Melchor Romero (NO) y (SO). Entre las dificultades que se observan en el area
interesa mencionar que, si bien las avenidas son de doble mano, con un solo carril, la
mayoria no tiene materializados sus limites. Muy pocas cuentan con cordén cuneta.

En el area del ARTEH «Pérez Sur a», la Avenida 52, que podria ser seria una de las
principales conexiones con el casco urbano, esta sin consolidar y, dadas algunas
apropiaciones se sefala como modificaciones en la via. Asimismo, mencionar que la
Avenida 149 se indica como secundaria porque se encuentra interrumpida e
intersectada con parcelas tipo bloque. Importa destacar que la Calle 153 se valora como
secundaria, con cierto grado de autonomai dado por la presencia de infraestructura y
transporte publico.

El area del ARTEH «Pérez Sur b» s6lo posee un acceso directo desde calle 60, pero
luego la mayoria de sus calles aledafias son de tierra.
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Existen dos lineas de transporte publico que circulan en el area: Linea 214 y Linea Sur.
Ambas recorren la Avenida 60, con la posibilidad de acceder al area central de La Plata.
La linea Sur circula por la Avenida 149 y la linea 214 por la calle 153 -donde en la
interseccién en 52 tiene su inicio y fin en sentido SO-SE-; en esta misma calle en la
interseccién con calle 50 tiene su inicio y fin la Linea Oeste. Las paradas de colectivos
en el sector son estructuras metalicas semicubiertas, muy precarias con un contrapiso
alisado.

En la actualidad el acceso a los nodos ARTEH se encuentra restringido por un cerco
perimetral que bordea ambos predios. A su vez, a pesar de la cercania de los mismos,
no existe una vinculacion directa entre estas grandes areas que se encuentran
articuladas naturalmente por el arroyo.

1.8 Variable: Infraestructuras de Servicios (MAPA L12- AY L12-B)

En términos de infraestructura de servicios, el sector posee diferentes grados de
cobertura de los siguientes servicios: electricidad, agua potable y cloacas.

En el area del ARTEH «Pérez Sur a», el sector inmediato a la Avenida 60 presenta una
cobertura de 2 servicios (agua y cloacas), calles pavimentadas, algunas con
materializacion de corddon cuneta y otras con zanja; otros sectores en relacion a
Avenida 155, tienen cubertura de 1 solo servicio, agua o cloacas, calles pavimentadas
0 con mejorados, sin materializacion de corddn cuneta; el sector de asentamientos
precarios (informado por Renabap), no tiene cobertura de servicios basicos, sus calles
son de tierra y algunas se desmaterializan. Se visualizan bordes de creciente pastizal
sin mantenimiento.

En referencia al ARTEH «Pérez Sur by, el area presenta casi todas sus manzanas sin
servicios basicos de red, solamente algunas, al norte, cuentan con agua corriente. En
relacion al trazado vial hay una mixtura, entre calles pavimentadas sin materializacion
de banquina o cordén cuneta, y otras son de tierra o mejorado, con falta de
mantenimiento en la mayoria de los casos, asi como también hay algunas calles que
se desdibujan y se desmaterializan junto con la vereda.

Asimismo, como se comentd anteriormente, dado la ausencia de veredas, en amplios
sectores, puede observarse circulacion peatonal en la calzada vehicular.

La recoleccion de residuos humedos se produce en el area del ARTEH «Pérez Sur a»
con una frecuencia de 6 dias a la semana en gran parte del area, a excepcién de una
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serie de manzanas al oeste con una frecuencia de 3 veces por semana (lunes,
miércoles y viernes). En al area del ARTEH «Pérez Sur b» presenta diversidad de
frecuencias desde 3 veces por semana (lunes, miércoles y viernes) por Avenida 60, y
mayoritariamente en la zona norte del area (martes, jueves y sabados) a la zona sur en
las que prestacién del servicio es solo por las calles 55 y 58.

1.9 Variable: Valor del Suelo

El analisis de la variable “valor del suelo” responde a la necesidad de evaluar la accién
de uno de los actores principales y fundamentales para la construccion, desarrollo y
transformacion de las ciudades: el mercado. En este sentido, se propuso un estudio
exploratorio de la oferta de este mercado y qué costos representa en el area de estudio.

El abordaje metodoldégico se realizé a partir de, en principio, un rastreo de lotes
ofertados en el area, relevando informacién disponible en diferentes paginas web de
diversas inmobiliarias, lo que permitié abarcar un mayor numero de casos testigo; entre
ellas: S.1.0.C?® (El sitio inmobiliario platense) y REMAX*.

Paralelamente, se disefié una tabla, para sistematizar la informacion obtenida, que
reune los siguientes campos:

e URL, direccion web de la cual se obtuvo la informacion;

e CONSULTA: fecha en la que se realizé la busqueda, dato fundamental
entendiendo la variacién de los valores en el tiempo;

e DIRECCION, refiere a la direccion del lote identificado;

o SUPERFICIE, la superficie del lote, definida en metros cuadrados;

e UNIDAD en la que esta valuada el lote, ya sea en dolares o en pesos;

o VALOR, referida al precio en pesos. En los casos en que el precio estaba
definido en délares, se determiné un campo —que se define a continuacién- en
el que se establece la cotizacion del délar del dia de la fecha, a fin de establecer
un valor estimado en pesos al momento de la busqueda;

e $/M2, establece la relacion entre el valor del terreno y la superficie del mismo,
que permita definir el costo por metro cuadrado;

e S GAS/S_CLOACA/S_AGUA /S _ASFALT /S _ELECT: todos estos campos
definen, segun la informacién indicada en la web en la que se identificé el lote,
el acceso a los servicios de cada uno de los terrenos identificados;

3 http://www.sioc.com.ar/
4 http://www.remax.com.ar/
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A partir de esta informacién, pudo reconocerse que, como fuera analizado en la variable
ocupacion, la oferta de lotes vacantes en el area es limitada y que los valores difieren
considerablemente unos de otros segun cada ARTEH vy ubicacion. Asi, el area del
ARTEH «Pérez Sur a» los valores registrados en el area U$S 167 sobre avenida 60
e/149 y 150 y U$S 67 en la proximidad del Nodo ARTEH -151 e/56 y 57-. En el area del
ARTEH «Pérez Sur b» los valores varian de U$S 100 en el lote situado sobre avenida
155 e/62 y 63 -a una media cuadra del area- a U$S 16 en el lote situado en la proximidad
del Nodo ARTEH -158 e/54 y 55. Esta situacion puede relacionarse a las condiciones y
las caracteristicas de los terrenos; como afirma Jaramillo (2010), las rentas
diferenciales referidas a las caracteristicas geomorfoldgicas del terreno, a la distancia
a los medios de transporte publico, la capacidad de construccién permitida en cada lote;
y también los deseos de la poblacion.
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ze ‘bed

COoT-
. . i SUPERFI S CLO|S_AGU|S_ASFA|S_ELE
CODIGO URL CONSULTA DIRECCION DELEGACION | PARTIDO UNIDAD | VALOR | U$S (10- [U$S/M2| TIPO |S GAS
CIE (M2) ACAS A LTO CTR
05-2020)
bt wewews inmobilianacrizehio LOTE T
Teayg | | 10/5/2020 |54 entre 149y 150| LosHomos |LAPLATA| 60000 | § |7500000| 69.25 |12500 |viviENo| SI | S | Sl | s | I
hps: s inmobusgueda co =
. arffb-lote- venta-nuevo-los-
TE0Y149 |, o0 cale 50149 y-150- 10/5/2020 |60 enfre 149y 150| Los Homos |LA PLATA| 300,00 usp 50.000,00 | 6925 | 166,66 | LOTE sl sl sl sl sl
276549 himi
héps:/iwww mmobusoueda co
T151y56 10/5/2020 | 151 entre 56 y 57 | Los Homos  |LA PLATA| 300,00 usp 20.000,00 | 6925 66,66 | LOTE sl sl sl NO sl
hps: s inmobusgueda co
. arffb-lote- venta-nuevo-los-
TH49YAT | omos-cate 14047445 10/5/2020 | 149 entre 47 y 49 | Los Homos  |LA PLATA| 400,00 usp 39.000,00 | 6925 97,50 | LOTE sl sl sl sl sl
b/, sioc.com.an 4488 LOTE
To8y146 |, 10/5/2020 |58 enfre 146 y 147 | Los Homos |LA PLATA| 600,00 USD | 38.000,00 | 6925 63,33 |cvivAa| 8l Sl Sl Sl Sl
_ DEM
hiioes 1/ wwew oroperad.com. arfd
T153y45 |ctale/1861 vers teveno I | 10/5/2020 | 153 entre 45 Y 46 | Los Homos LA PLATA| 1803,00 USD | 60.000,00 | 6925 xxxx | LOTE ] Sl Sl Sl Sl
plata cafionipropiedades
T147y49 “E 10/5/2020 | 147 entre 49 y 50 | Los Homos |LA PLATA| 537,50 USD | 57.000,00 | 6925 | 106,04 | LOTE | NO NO Sl Sl Sl
To7y146 E 10/5/2020 |57 enfre 146 y 147 | Los Homos |LA PLATA| 500,00 USD | 55.000,00 | 69,25 | 110,00 | LOTE ] Sl Sl Sl Sl
T151y64 E 10/5/2020 | 151 entre 64 y 65 | Los Homos |LA PLATA| 300,00 USD | 30.000,00 | 6925 | 100,00 | LOTE | NO NO Sl Sl Sl
hps: e, inmobusgueda co
TATY151 | marib e venisdoshomes- | 10/5/2020 47y 151 Los Homos  [LA PLATA| 360,00 USD | 47.000,00 | 6925 | 130,55 | LOTE ] Sl Sl Sl Sl

calle-47-y-151-272863 lnimi

Tabla 1. Valor del Suelo. ARTEH Pérez Sur a. Autora: Dra. Arq. Cristina Dominguez, 2020
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1.10 Variable: Expresiones culturales - Actores Sociales (MAPA L14-AY
L14-B)

Atento a la definicion de la UNESCO en que “La cultura debe ser considerada como el
conjunto de los rasgos distintivos espirituales y materiales, intelectuales y afectivos que
caracterizan a una sociedad o a un grupo social y que abarca, ademas de las artes y
las letras, los modos de vida, las maneras de vivir juntos, los sistemas de valores, las
tradiciones y las creencias” (UNESCO, Declaracion Universal sobre la Diversidad
Cultural. 2001); consideramos el aporte de la cultura a la actividad econdmica y a la
sostenibilidad para la cohesién social, indispensable para el desarrollo humano.

El analisis de esta variable, entonces, se realizd en funcién de la existencia/inexistencia
de centros culturales, expresiones artisticas, espacios de relevancia arquitectdnica,
entre otras cuestiones, desde su expresion fisico espacial-social.

Con esto presente, se identificaron -a partir del relevamiento del area- como relevantes
varios aspectos. El nodo ARTEH «Pérez Sur a» cuenta en su area con locales de
organizaciones sociales, a saber: UCR y MT Vientos de Libertad; un club y tres locales
de distintos cultos. En tanto en el area del ARTEH «Pérez Sur b» se observaron, a partir
de dos locales de organizaciones barriales. Uno de ellos -160 e/49y50- corresponde al
Centro Comunitario de Extension Universitaria N°3 “Corazones del Retiro”.

2.  DIMENSION SOCIO-TERRITORIAL

Entendiendo que resulta fundamental para el conocimiento pleno de un territorio,
contemplar a la organizacion social que lo compone y sus caracteristicas principales
(en términos de rasgos demograficos, culturales, econdmicos, entre otros), el analisis y
representacién de las variables de tipo sociales en términos fisico espaciales y
territoriales, se baso en el estudio de informacién procedente del Censo Nacional de
Poblacién, Viviendas y Hogares del afio 2010 que permitiera describir algunas de las
caracteristicas generales de la poblacién del area de estudio.

En este sentido, las variables que se analizaron fueron:
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2.1 Variable: Densidad (MAPA L15-AY L15-B)

La densidad permite estudiar la relacion entre la cantidad de habitantes de un sectory
la superficie que ocupa, a fin de evaluar la concentracion de poblacion, de modo de
definir y proyectar metas u objetivos (evaluando conjuntamente el acceso a servicios
de la poblacion).

La zona del ARTEH «Pérez Sur a» presenta una variedad importante en términos de la
densidad de poblacién, directamente relacionada con al uso principal del area. En
términos generales, la mayor densidad (entre 50 hab/ha y 75 hab/ha) se registran en el
75% del recorte, en las zonas de mayor consolidacién y usos residenciales. Estas
densidades disminuyen -en partes iguales (12,5%)- a medida que se alejan, si bien
hacia el sector Noroeste (12 hab/ha a 25 hab/ha) en coincidencia con el sector que
definimos con base en Renabap y Sudeste (25 hab/ha a 50 hab/ha) del ARTEH.

La zona del ARTEH «Pérez Sur b» presenta homogeneidad en términos de la densidad
de poblacion, directamente relacionada con los usos principales del area. Se registra
en todo el recorte una densidad de 12 hab/ha a 25 hab/ha.

2.2 Variable: NBlI (MAPA L16- AY L16-B)

Teniendo en cuenta que las viviendas deben tener condiciones dignas para poder
habitar en ellas, resultan indicadores fundamentales que reconocen, entre otras
cuestiones, las caracteristicas principales de las mismas (en relacién a la materialidad
de sus paredes, pisos y techo, entre otros aspectos). A los fines de analizar estas
cuestiones, se utilizé informacion del Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Vivienda
(2010) que entiende que los hogares con necesidades basicas insatisfechas son
aquellos en los que se observa al menos una de las siguientes condiciones de privacion:

e hogares que viven en habitaciones de inquilinato, hotel o pensién, viviendas no
destinadas a fines habitacionales, viviendas precarias;

e hogares que no poseen inodoro;

¢ hogares con hacinamiento critico, es decir, cuando en el hogar hay mas de tres
personas por cuarto;

e hogares que tienen al menos un nifio en edad escolar (6 a 12 afios) que no
asiste a la escuela;

¢ hogares que tienen cuatro o mas personas por miembro ocupado y tienen un
jefe que no ha completado el tercer grado de escolaridad primaria.
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A partir de esto, se construyé el mapA L16- A Y L16-B, que da cuenta de las
situaciones mas conflictivas en términos de satisfaccion de necesidades basicas. En el
area del ARTEH «Pérez Sur a» se observa que los mas altos valores de necesidades
basicas insatisfecha (NBI) no coinciden con las zonas de ocupacién informal o
asentamientos precarios (Avenida 149 y calle 49). Estos valores crecen a medida que
aumenta la cercania a la Avenida 52 y 155 a 152 y el curso de agua en referencia a
areas que presentan mayor grado de consolidacién. En tanto que el area del ARTEH
«Pérez Sur b» en todo el recorte se observa un alto valor de NBI.

2.3 Variable: Calidad de Conexiones a Servicios Basicos

Esta variable presenta informacion que “refiere a la calidad de las instalaciones con que
cuentan los hogares para su saneamiento (agua, bafo y desagtie)” (Censo Nacional de
Poblacién, Hogares y Viviendas, 2010).

En términos metodolégicos la informacién se obtuvo utilizando el Sistema REDATAM y
a partir de estos valores, asociados a cada uno de los radios censales, se construyeron
y representaron los mapas. A estos fines, se utilizd un Sistema de Informacion
Geogréfica de software libre (Qgis) que a partir del método de clasificacion denominado
de “intervalos iguales”.

En este sentido, el Censo define para cada uno de los radios censales (unidad minima
adoptada por el Censo), la cantidad de hogares que presenta las siguientes categorias:

e Satisfactoria: refiere a las viviendas que disponen de agua a red publica y
desaguie cloacal

e Basica: describe la situacion de aquellas viviendas que disponen de agua de
red publica y el desagiie a pozo con camara séptica

¢ Insuficiente: engloba a las viviendas que no cumplen ninguna de las 2
condiciones anteriores

En este punto, el analisis y mapeo se enfoco en la cantidad de Hogares (en relacién al
total) que presentaban condiciones de “calidad insuficiente”, por radio censal. A partir
de ello, pudo identificarse que los porcentajes mas elevados en relacién a la
insuficiencia se encuentran en el sector suroeste del ARTEH «Pérez Sur a», en las
areas con mas altos niveles de necesidades basica insatisfechas, en coincidencia con
un menor acceso a los servicios basicos y en el area identificada en el item anterior
(Avenida 52y 155 a 152 y el curso de agua). En tanto que, en el sector ARTEH «Pérez
Sur b», la mayor parte del recorte la calidad de conexiones es insuficiente en relacion
a la carencia de servicios casi en la totalidad del recorte.
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2.4 Variable: Tipo de Vivienda: (MAPA L17- AY L17-B)

Complementariamente con el analisis anterior, pudo observarse que al estudiar las
caracteristicas de las viviendas, el Censo identifica condiciones similares para las
mismas areas de conflicto en términos de calidad de conexiones a servicios basicos.
Asi, la mayor cantidad de viviendas tipo B®, es decir, viviendas con condiciones
deficitarias, ya sea en términos de las caracteristicas materiales que presenta o el
acceso a los servicios, se observan en los sectores proximos a avenida 155 en el area
del ARTEH «Pérez Sur a». En tanto en el area del ARTEH «Pérez Sur b»
mayoritariamente se observan viviendas tipo B.

3. DIMENSION AMBIENTAL

En relacién a la dimension ambiental, el analisis se apoya en las construcciones y
resultados de diferentes proyectos antecedentes de la tematica y desarrollados en el
Centro de Investigaciones Territoriales (Convenio PRRI / PROYECTO PIO) Se
describen a continuacion, las variables construidas y los resultados obtenidos a partir
del estudio de cada una de ellas.

3.1 Variable: Vulnerabilidad- (MAPA L18- AY L18-B)

Al igual que la variable Riesgo, el andlisis de la vulnerabilidad se apoya en los productos
generados por el Plan RRI, en relacion a la vulnerabilidad integrada concebida como
aquella que “se construye a partir de considerar la vulnerabilidad fisica, socioeconémica
y ambiental’ (Informe N°3, Plan RRI La Plata, 2019).

En relacion a esta variable, pudo reconocerse que la zona de influencia del ARTEH
«Pérez Sur a» presenta variaciones importantes en términos de la vulnerabilidad -alta
y media- en referencia al curso de agua, siendo mas alta en la margen este mismo -en
relacion a la planicie de inundacion- y en el sector Renabap, al Noroeste. En términos
generales, el 65% del recorte presenta una vulnerabilidad Media, mientras que en un
35% se identifica una vulnerabilidad Alta.

En referencia al ARTEH «Pérez Sur b» se observa una vulnerabilidad Media del 59% y
Alta del 41% -en relacion a la planicie de inundacion-. La vulnerabilidad alta es

° Casa tipo B: casa que presenta al menos una de las siguientes condiciones deficitarias: tiene
piso de tierra o ladrillo suelto u otro material (no tiene piso de ceramica, baldosa, mosaico,
marmol, madera, alfombra, cemento o ladrillo fijo); o no tiene provisién de agua por caferia
dentro de la vivienda, o no dispone de inodoro con descarga de agua
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coincidente con areas de alta ocupacién y en el propio nodo ARTEH que cuenta con
cubetas.

Cabe destacar que, en ambos y en términos positivos, no se identifican areas con
vulnerabilidad Muy Alta.....actualizar segun valores actuales

VULNERABILIDAD

Muy alta 0%
Alta 41%
Media 41%
Baja 18%

actualizar segun valores actuales

VULNERABILIDAD Pérez Sur a

Muy Alta 0%
Alta 35%
Media 65%
Baja 0%
VULNERABILIDAD Pérez Sur b

Muy Alta 0%
Alta 41%
Media 59%
Baja 0%

actualizar segun valores actuales
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3.2 Variable: Riesgo (MAPA L19- A Y L19-B)

En relacion a esta variable, se adopta la definicion abordada por el Plan de Reduccién
del Riesgo de Inundaciones en la regién de La Plata, en el que se define al riesgo a
partir de la concepcién de Lluis Ribera Masgrau (2004):

- [Amenaza 6 Peligrosidad] X [Vulnerabilidad (= Exposicion + Susceptibilidad)]
iesgo =

[Resiliencia]

Entendiendo que el riesgo refiere a la probabilidad de que una poblaciéon o segmento
de la misma le ocurra algo a partir de una amenaza o peligro, nocivo o dafino,
concebida esta ultima como la posibilidad de ocurrencia de un evento fisico que pueda
causar algun tipo de dafio a la sociedad. Asi, la exposicion se define justamente a partir
de esa poblacion que queda expuesta a esta posibilidad de ocurrencia, mientras que la
susceptibilidad es el grado de fragilidad interna de un sujeto/s, objeto o sistema para
recibir un posible impacto debido a la concurrencia de un evento adverso (Informe Final
PIO: Las inundaciones en La Plata, Berisso y Ensenada. Analisis de riesgos vy
estrategias de intervencion, 2014).

Con esto presente, el ARTEH «Pérez Sur a» se encuentra en una zona en la que se ha
reconocido un riesgo hidrico Alto (25%) y Muy Alto (19%), principalmente en las
manzanas afectadas por el curso del agua. En lineas generales, a medida que aumenta
la distancia al curso de agua el riesgo disminuye, observandose incluso areas con un
riesgo bajo (25%). (Mapa 2).

RIESGO HIiDRICO Pérez Sur a

Muy Alto 0% -
Alto 41%

Medio 59%

Bajo 0% ‘ /

actualizar segun valores actualesCon esto presente, el ARTEH «Pérez Sur b» se encuentra en
una zona en la que se ha reconocido un riesgo hidrico Alto (19%) y Muy Alto
(26%), principalmente en las manzanas afectadas por el curso del agua y en la
préximas a Avenida 52. Importa sefialar que se observa un riesgo hidrico Medio Rural
(11%) y Alto Rural (17%). (Mapa 2).
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RIESGO HIDRICO Pérez Sur b

Muy Alto %
Alto %
Medio %
Bajo %

actualizar segun valores actuales

4. SINTESIS. CARACTERIZACION GENERAL DEL NODO ARTEH
«PEREZ SUR a» y «<PEREZ SUR b» (MAPA L20- A Y L20-B)

A partir del analisis individual de las variables, se procedié al establecimiento de
relaciones de forma de reconocer las caracteristicas estructurantes del sector
estudiado.

En referencia al medio natural como espacio con capacidad absorbente esta definido
por tres parametros: curso permanente, a cielo abierto y con una planicie de inundacién
que, en Nodo ARTEH «Pérez Sur a» podemos decir que es regular hacia ambos lados
del curso. Asimismo, las masas forestales existentes coinciden con las lineas de
planicies de inundacion.

Distinta situacién se observa en Nodo ARTEH «Pérez Sur b» con una planicie de
inundacion que NO es regular hacia ambos lados del curso. Asimismo, presenta
situaciones de cubeta/humedal en coincidencia con la planicie de inundacién y
presencia de masas arbdreas significativas en términos de calidad ambiental.

En relacién a la ocupacion, en el Nodo ARTEH «Pérez Sur a» la misma no va
acompanada del acceso a servicios de infraestructura el sector se encuentra con areas
sin grados de consolidacion.

Si bien, mayoritariamente el area presenta una alta ocupaciéon con 1 0 2 servicios.
Asimismo, se identificaron areas sin grados de consolidacion, definidos no sélo por la
ocupacién del sector sino también por el acceso a los servicios de infraestructura
basica.

En este sentido podemos decir que reconocemos como un limite la calle 153 y la calle
155 donde se verifica una minima mejora en las condiciones de acceso a
infraestructuras basicas cruzado con ocupacién (alta ocupacion con servicios que no
es agua).
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Sobre el sector noreste (sobre calle 60) se observa que mayoritariamente tiene una alta
ocupacién donde un porcentaje del 50% cuenta con 2 servicios, en tanto el resto
presenta diversas situaciones de agua o cloacas.

Importa sefialar que, uno de los bordes del «kKARTEH Pérez Sur a», esta practicamente
definido por barrios populares (Renabap) y sin servicios. Se trata del cuadrante norte
sobre las vias ferroviarias en desuso (149 a 152 y de 49 a 52). En referencia a las vias
destacamos que en 52 entre 152 y 154 se encuentran sin ocupacion. En referencia al
espacio publico el sector del Nodo cuenta con plazas giradas y el boulevard de la
avenida 52. Las calles -la mayoria de tierra- en regular estado. La iluminacion es
uniforme en todo el sector.

En cuanto a los usos, fundamentalmente es residencial, unifamiliar, con construccion
de un nivel. Si bien no se observa gran diversidad de los mismos, se identifica un
establecimiento de salud y uno deportivo, asimismo la existencia de merenderos,
asociaciones sin fines de lucro, ONG e iglesias. Otros usos presentes en el sector, son
los comerciales que se pueden reconocer sobre la principal via de circulaciéon con el
casco, como es la Av. 60.
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Imagen 12 A° Pérez Sur A: ESTRUCTURA FISICA (Mapa L20-A)

En cuanto al Nodo ARTEH «Pérez Sur b»; en relacion al medio natural, tal como
expresamos en el Nodo anterior viene definido por tres parametros: curso permanente,
a cielo abierto y con una planicie de inundacion que NO es regular hacia ambos lados
del curso. Asimismo presenta situaciones de cubeta/humedal en coincidencia con la
planicie de inundaciéon y presencia de masas arboreas significativa en términos de
calidad ambiental.

La ocupacién del Nodo NO va acompafiada del acceso a servicios de infraestructura.
En el sector de Nodo se distinguen partes iguales de ocupacion alta, media y sin
ocupacion.

Podemos reconocer claramente dos limites: la avenida 155 y la avenida 161, las que
junto con la avenida 60 definen la accesibilidad al Nodo.
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Uno de los bordes del propio «tARTEH Pérez Sur B» esta delimitado por la avenida 60.
Por otro lado, en el sector Noroeste el ARTEH esta definido por con un barrio Renabap.

El uso es mayoritariamente residencial, unifamiliar, con construcciones precarias de un
nivel que conviven con el uso rural. La diversidad de usos es practicamente inexistente.
No hay usos comerciales y sélo se observan dos predios industriales. Los espacios
recreativos son escasos en coincidencia con la falta de espacio publico -a tal punto que
una plaza se encuentra ocupada de modo informal.

La avenida 155 divide el Nodo «Pérez Sur a» del Nodo «Pérez Sur b» y desde ella
hacia la avenida 161 disminuye notoriamente la ocupacion y destaca el espacio
vacante.

i

Imagen 12 A° Pérez Sur B: ESTUCTURA FISICA (Mapa L20-B)
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5.  VALORACION. CONFLICTOS, TENDENCIAS, POTENCIALIDADES
DEL NODO ARTEH «PEREZ SUR a» y «PEREZ SUR b» (MAPA L21-
22-23-AY L21, 22 23 -B)

Una vez reconocidas las caracteristicas principales del sector de influencia directa del
ARTEH «Pérez Sur a», se procedié a valorar los aspectos estructurantes identificando
conflictos, tendencias y potencialidades del area.

En relacién al medio natural, los principales conflictos se asocian a:1.- los desbordes
del curso de agua en coincidencia con los asentamientos en su mayor parte informales.

El ARTEH en si mismo, no tiene practicamente ocupacién por lo tanto la indicacion del
riesgo hidrico alto y medio se corresponde a la ocupacion informal de la planicie de
inundacion.

En lo que refiere a la ocupacién formal, el riesgo hidrico afecta mayoritariamente al paso
del curso de agua por los corazones de manzana y no tanto a la caracteristica
topografica analizada.

En lineas generales, la superficie afectada por una condicion de riesgo hidrico alto y
muy alto en la zona representa el XX% del area estudiada.

Complementariamente, se considera como positivo e incluso como una potencialidad a
explotar, el alto impacto escénico que permite observar el curso de agua desde
diferentes puntos de vista. Refuerza lo anterior el encontrarse a cielo abierto cuando
pasa, precisamente por el ARTEH. Asimismo, hacia la avenida 60 aun persisten
algunas parcelas vacantes que podrian pensarse para posibles usos de los que el
sector carece y que podrian beneficiar la absorcion.

En referencia al trazado, importa senalar que, la discontinuidad en el mismo esta dada
por la ocupacion de las vias ferroviarias y no por el curso de agua. El arroyo no
representa una barrera fisica que afecte la conectividad o eventual evacuacion ante una
alerta temprana.

La falta de reconocimiento (por Renabap) de un tercio de los asentamientos se presenta
como conflicto dado que invisibiliza a los habitantes y afecta su calidad de vida asociada
a la inaccesibilidad a la infraestructura de servicios. Situaciones que parecieran no estar
contempladas por instrumentos de gestidén de gobierno que modifiquen esa situacion.

Con respecto a los usos del suelo, mencionamos la escasez de comercios, de servicios
de salud y educacién, con lo cual la poblacion debe trasladarse para poder acceder a
estos servicios y actividades.
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En relacion al espacio publico, como dijimos anteriormente, el sector del Nodo cuenta
con 3 plazas y 1 boulevard pero con tendencia a ocuparse ya sea para residencia como
para equipamiento. Se verifica la ausencia de garitas en las paradas de transporte
publico en calle 153.

Ahora bien, asi como la degradacién de veredas puede verse como un conflicto toma
mayor peso si lo pensamos como potencial espacio de disefio poroso para infiltracién
de lluvias en conjunto con ramblas hoy inexistentes.

El proceso de ocupacion del area da cuenta de una tendencia progresiva y continua,
con lo cual no se identifican gran cantidad de parcelas vacantes. Las problematicas en
torno a esta situaciéon se observan en el planteo de estrategias de relocalizacion para
la poblacién que se encuentran en condicion de riesgo hidrico elevado.

Ademas, como ya fuera analizado, la ocupacion (principalmente con usos
residenciales) se da de manera informal en varios sectores; sin contemplar la
subdivision formal propuesta por la normativa vigente, generando incluso en ocasiones
la ocupacién hacia el corazon de manzana, modificando el tejido y tendiendo a la
compacidad, lo que disminuye la superficie absorbente y aumenta el riesgo hidrico.

Al mismo tiempo, se ha detectado la existencia de zanjas abiertas que hacen
inaccesible la relacion del peatdn con veredas y vivienda (por supuesto que esto incluye
la falta de veredas por tramos — (Imagen13 calle 57 y 154). Ausencia de arbolado y
mobiliario urbano. Asimismo, se observa una tendencia a utilizar el curso de agua como
vertedero de basura en aquellas zonas de alta ocupacién sin servicios.
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2950 Maestra Maria Esther Galindez Q :

Imagen 13 : calle 57 y 154. Fuente: Google.

Pese a estas cuestiones, todavia pueden reconocerse sectores aledanos al arroyo que
se encuentran vacantes o en los que las caracteristicas de ocupacion de la parcela
permiten reconocerlos como sectores potenciales para la generacion de espacios
publicos de contencién y absorcién, que posibiliten una disminucion del riesgo hidrico
del area.

Si bien el area del arroyo es de reserva ambiental, tiene una alta ocupacién que va
acompanada de muy alto riesgo hidrico y dada la escasez de areas vacantes para una
relocalizacion, se sugiere pensar soluciones de adaptabilidad de las viviendas.
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En términos de conectividad, el Nodo esta delimitado por tres avenidas de importante
conexion como lo son la avenida 60 hacia el Casco de La Plata; la avenida 149 hacia
avenida 44 y la avenida 155 que conecta la 520 con la 66.

FLILp

AV 145

CALLE 55

CALLE
CALLE 58

Swlw = W el == == S

Imagen 14 A° Pérez Sur A: VALORACION (Mapa L21-A)

Una vez reconocidas las caracteristicas principales del sector de influencia directa del
ARTEH «Pérez Sur b», se procedio a valorar los aspectos estructurantes identificando
conflictos, tendencias y potencialidades del area.

En relacion al medio natural, los principales conflictos que pueden distinguirse se
observan en relacion a uno de los componentes estructurantes del area como es el
Arroyo Pérez Sur, que genera desbordes sobre sus zonas aledafias. Esta superficie
afectada por una condicion de riesgo hidrico alto y muy alto representa el XX% del area
estudiada. Asimismo, se observa una tendencia a utilizar el curso de agua como
vertedero de basura en aquellas zonas de alta ocupacion sin servicios.

Complementariamente, se considera como positivo e incluso como una potencialidad a
explotar, el hecho de que el arroyo se encuentra a cielo abierto, con una condicion
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paisajistica interesante desde sus caracteristicas naturales destacado por la presencia
de cubetas/humedales, con una vegetacion dispersa. Importa mencionar la
inaccesibilidad peatonal al ARTEH, propiamente dicho, y a las margenes del arroyo
Pérez por presencia de cercos perimetrales.

Existe una tendencia lenta pero continua, a la consolidacion del trazado existente y a la
réplica del mismo en areas rurales sin trazado, que adoptan como patron de
amanzanamiento incluso de menores dimensiones a la manzana tradicional. La
tendencia es hacia la reconversion del uso originariamente rural, por urbanos y la
avenida 155 es determinante como limite fisico. Asimismo, una propension a la falta de
mejoramiento en torno a la combinacion de usos de suelo o reacomodamiento de los
mismos para dotar de usos necesarios como salud, educacion y residencia al sector.

Importa senalar que la planicie de inundacion es hacia los barrios informales que ni
siquiera estan incorporados a RENABAP, lo que no habilita a que las familias que
habitan en estas zonas puedan solicitar un Certificado de Vivienda Familiar, a fin de
acreditar su domicilio y, a partir de ello, requerir el acceso a los servicios basicos.

El arteh coincide con barrio popular segun categoria de denominacién de RENABAP.

La falta de accesibilidad a infraestructura de servicios representa el 99,9% del sector.
Se invisibiliza a los habitantes y sus problemas de calidad de vida asociados
(inaccesibilidad a infraestructura de servicios), situaciones que parecieran no estar
anticipadas por la normativa como problematicas superpuestas al hecho de que es un
sector en transicion a Reserva Urbana (RU).

En cuanto al espacio publico no existe ningun elemento que lo defina como tal. Si es
de mencionar que se observo la presencia de dos areas de posible plaza en estado de
degradacion total.

Se observa una tendencia a préximos loteos (157 y 58) en coincidencia con area de
alto riesgo ambiental

El proceso de ocupacion del area da cuenta de una tendencia progresiva y continua,
aunque aun se identifican importantes areas vacantes. El riesgo hidrico se corresponde
mayoritariamente al paso del curso de agua por los corazones de manzana y no tanto
a la caracteristica topografica analizada.

Los limites de los parques se encuentran alambrados, lo cual no facilita el libre acceso
al curso de agua, lo que en este caso evita la antropizacion.

Pese a todo lo expresado es posible percibir visual y auditivamente el curso de agua
aumentado por el valor de encontrarse a cielo abierto cuando pasa por el ARTEH. La

FACULTADES DE INGENIERIA — ARQUITECTURA Y URBANISMO — CIENCIAS AGRARIAS Y FORESTALES
UNIVERSIDAD NACIONAL DE LA PLATA

Pag. 39



UNIVERSIDAD
NACIONAL
DE LA PLATA

Estudio y Proyecto para el desarrollo de las Areas de Retencién Temporal de Excedentes
Hidricos (ARTEH), en la cuenca del arroyo del Gato y sus afluentes arroyos Pérez y
Regimiento, con adecuacion para el uso social.

presencia de flora y fauna acuatica indica aptitud en calidad ambiental acompafiado por
la presencia del humedal y/o cubeta

El Nodo presenta grandes potencialidades a conservar para favorecer la absorcion del
agua. Asi como la ausencia de plazas y veredas puede verse como un conflicto que
toma mas peso si lo pensamos como potencial espacio de disefio poroso para
infiltracion de lluvias en conjunto con ramblas hoy inexistentes.

El sector esta limitado por 3 avenidas de importante conectividad no solo en términos
locales sino regionales (avda 60 hacia casco y ruta 36 (resaltamos que es un tramo se
encuentra sin asfalto) y la avenida 161 (sin asfalto) hacia la 520 y avda. 66). A su vez
la accesibilidad/escape al ARTEH desde ambas avenidas es directa.

Imagen 15 A° Pérez Sur B: VALORACION. (Mapa L21-B)
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N DF LA PLATA
CONVENIO ENTRE EL MINISTERIO DE INFRAESTRUCTURA
Y SERVICIOS PUBLICOS DE LA NACION Y LAS
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ESTUDIO Y PROYECTO PARA EL DESARROLLO DE
LAS AREAS DE RETENCION TEMPORAL DE

EXCEDENTES HIiDRICOS (ARTEH)
EN LA CUENCA DEL ARROYO DEL GATO Y SUS AFLUENTES
CON ADECUACION PARA EL USO SOCIAL

CALLE 154

ARTEH PEREZ SUR B

ANALISIS URBANO

CAL | 117ULO DE PLANO N° DE LAMINA

L8-B

CALLE 155

OCUPACION POR PARCELA

CALLE 62

CALLE 52

CALLE 55 -
s

CALLE 58

CALLE 60

REFERENCIAS

CAL

mmm SECTORAR.T.EH

= CURSO PERMANENTE
CURSO TRANSITORIO

== CANAL A CIELO ABIERTO

|

mmmm CANAL ENTUBADO

O CUBETAS

EEEE OCUPADA

JI I:l VACGANTE

ILI l I 7
1 CALLE 159 ‘
[ |

B % ==
VA4 i :f

| 1

CALLE 161

FUENTES : GOOGLE EARTH

FECHA DE ELABORACION: ABRIL 2020 ESCALA:

‘ @ UNIVERSIDAD
i 1‘ NACIONAL

DE LA PLATA

\ S
\‘ CONVENIO ENTRE EL MINISTERIO DE INFRAESTRUCTURA
‘ Y SERVICIOS PUBLICOS DE LA NACION Y LAS

URBANISMO, CIENCIAS AGRARIAS Y FORESTALES - UNLP

\ FACULTADES DE INGENIERIA, ARQUITECTURA Y
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ESTUDIO Y PROYECTO PARA EL DESARROLLO DE
LAS AREAS DE RETENCION TEMPORAL DE

EXCEDENTES HIDRICOS (ARTEH)
EN LA CUENCA DEL ARROYO DEL GATO Y SUS AFLUENTES
CON ADECUACION PARA EL USO SOCIAL

ARTEH REGIMIENTO

DIAGNOSTICO: ANALISIS URBANO

TITULO DE PLANO N° DE LAMINA|
CALLE 155 CALLE 155
. T | £ 4 TEJIDO L9-B
N 0 < 3 P> 5 P
S 2 a < a < &
2 = g 2§ 2 i
= = i
z z = & > i : REFERENCIAS
> > > X
z = z z
-. CALLE 156 mmmmm CANAL A CIELO ABIERTO
-I CURSO TRANSITORIO
— (O CcuBeTAs
]
.. SECTORAR.T.EH
'\ CALLE 157 ] SUBDIVISION
Il COMPACTO: Porcentaje de ocupacién alto/muy alto,
practicamente sin corazén de manzana libre
I SEMICOMPACTO: Porcentaje de ocupacion
alto/muy alto pero se respeta el corazén de manzana.
\ - ; ICALLE 158 ABIERTO: Predomina el vacio sobre el lleno,

independientemente del porcentaje de ocupacion.

CALLE 159
CALLE 160
L ¥
CALLCE 16T CALLE 161
\ o FUENTES : Google Earth
|
b
I‘ FECHA DE ELABORACION: JUNIO 2020 ESCALA:
|
‘\
\\ CONVENIO ENTRE EL MINISTERIO DE INFRAESTRUCTURA
\‘ Y SERVICIOS PUBLICOS DE LA NACION Y LAS
( | FACULTADES DE INGENIERIA, ARQUITECTURA Y
“‘ URBANISMO, CIENCIAS AGRARIAS Y FORESTALES - UNLP
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CALLE 159
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CALLE 52
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CALLE 62
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ESTUDIO Y PROYECTO PARA EL DESARROLLO DE
LAS AREAS DE RETENCION TEMPORAL DE

EXCEDENTES HiDRICOS (ARTEH)
EN LA CUENCA DEL ARROYO DEL GATO Y SUS AFLUENTES
CON ADECUACION PARA EL USO SOCIAL

ARTEH PEREZ SUR B

DIAGNOSTICO: ANALISIS URBANO

N° DE LAMINA]

L10-B

TITULO DE PLANO

ESPACIO PUBLICO

REFERENCIAS

mmm SECTORAR.T.EH
=mmmm CURSO PERMANENTE
=== CURSO TRANSITORIO
=== CANAL A CIELO ABIERTO

mmmm CANAL ENTUBADO

O CUBETAS

[ ] susDIvISION

- ESPACIO VERDE VACANTE ( sin uso aparente)
- ESPACIO VERDE VACANTE ( uso informal)

I EsPACIO VERDE PRIVADO (usos mixtos)
PLAZAS

BOULEVARD
CALLES CON CORDON CUNETA
CALLES CON ZANJA

SEMAFOROS

PARADAS DE COLECTIVO SIN GARITA

PARADAS DE COLECTIVO CON GARITA

ALUMBRADO PUBLICO C/LED

JOLLENNNN |

ALUMBRADO PUBLICO S/LED

FUENTES : Google Earth, GIS.

FECHA DE ELABORACION:  MARZO 2020 ESCALA: 1:5000
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CALLE 159

L P T Nl T T T

CALLE 55

CALLE 56

CALLE 57

CALLE 57 bis .

PCALLE 58
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CALLE B0 bis

CALLE 81

CALLE 61 bis

@O

CAL

CALLE 62

CAL

CAL

CAL

CAL

CAL

CAL

ESTUDIO Y PROYECTO PARA EL DESARROLLO DE
LAS AREAS DE RETENCION TEMPORAL DE

EXCEDENTES HIDRICOS (ARTEH)
EN LA CUENCA DEL ARROYO DEL GATO Y SUS AFLUENTES
CON ADECUACION PARA EL USO SOCIAL

ARTEH PEREZ SUR B

DIAGNOSTICO: ANALISIS URBANO

N° DE LAMINA

L11-B

TITULO DE PLANO

ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA

REFERENCIAS

mmm SECTORA.RT.EH
= CURSO PERMANENTE
== CURSO TRANSITORIO
mmmmm CANAL A CIELO ABIERTO

mmmm CANAL ENTUBADO

O CUBETAS

[ ] suBDviISION

RED VIAL URBANA PRINCIPAL

RED VIAL URBANA SECUNDARIA

RED VIAL URBANA SECUNDARIA (remitir al informe)
MODIFICACION A LA VIA

PUENTES

PARADAS DE COLECTIVO SIN GARITA

PARADAS DE COLECTIVO CON GARITA

PARADAS DE COLECTIVO SUR

002718

PARADAS DE COLECTIVO 214

—— — RECORRIDO DE COLECTIVO SUR

——— RECORRIDO DE COLECTIVO 214

FUENTES : Google Earth, Moovit.

ESCALA: 1:5000

FECHA DE ELABORACION: MARZO 2020
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ESTUDIO Y PROYECTO PARA EL DESARROLLO DE
LAS AREAS DE RETENCION TEMPORAL DE

EXCEDENTES HIDRICOS (ARTEH)
EN LA CUENCA DEL ARROYO DEL GATO Y SUS AFLUENTES
CON ADECUACION PARA EL USO SOCIAL
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ARTEH PEREZ SUR A

DIAGNOSTICO: ANALISIS URBANO

N° DE LAMINA

L12-B

TITULO DE PLANO

INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

REFERENCIAS

mmm SECTORAR.T.EH
= CURSO PERMANENTE
=== CURSO TRANSITORIO
= CANAL A CIELO ABIERTO

mmmm CANAL ENTUBADO

O CUBETAS

[ ] susDwvISION

2 SERVICIOS (AGUA'Y CLOACA)
1 SERVICIO (AGUA)

1 SERVICIO (CLOACAS)

CALLE PAVIMENTADA
CALLE NO PAVIMENTADA

FUENTES : Google Earth, GIS.

ESCALA: 1:5000

FECHA DE ELABORACION: MARZO 2020

CONVENIO ENTRE EL MINISTERIO DE INFRAESTRUCTURA
Y SERVICIOS PUBLICOS DE LA NACION Y LAS

FACULTADES DE INGENIERIA, ARQUITECTURA Y
URBANISMO, CIENCIAS AGRARIAS Y FORESTALES - UNLP
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ANALISIS URBANO
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ESTUDIO Y PROYECTO PARA EL DESARROLLO DE
! LAS AREAS DE RETENCION TEMPORAL DE
\ ] — @/ \@ EXCEDENTES HIiDRICOS (ARTEH)

EN LA CUENCA DEL ARROYO DEL GATO Y SUS AFLUENTES

\J—]—I—I—' |M‘J LLN l l l J I L |_ CON ADECUACION PARA EL USO SOCIAL

CALLE 154 =

% ﬁ ARTEH PEREZ SUR B

N° DE LAMINA|

L13-B

TITULO DE PLANO

CALIDAD CONEXION A SERVICIOS

REFERENCIAS

mmm SECTORART.EH
= CURSO PERMANENTE
mmm=== CURSO TRANSITORIO
Emmm= CANAL A CIELO ABIERTO

mmmm CANAL ENTUBADO

O cusemas
[ ] susDwvisION

PORCENTAJE DE HOGARES CON CALIDAD DE
CONEXION INSUFICIENTE A SERVICIOS BASICOS
0%
1% a 25%
I 26% a 50%
I 51%a75%

FUENTES : Plano General, decreto 1007, Municipalidad de La Plata

ESCALA:

FECHA DE ELABORACION: NOVIEMBRE 2019
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ESTUDIO Y PROYECTO PARA EL DESARROLLO DE

LAS AREAS DE RETENCION TEMPORAL DE
EXCEDENTES HIDRICOS (ARTEH)

EN LA CUENCA DEL ARROYO DEL GATO Y SUS AFLUENTES

CON ADECUACION PARA EL USO SOCIAL
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CALLE 161

CAL
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ARTEH PEREZ NORTE

DIAGNOSTICO: ANALISIS URBANO

TITULO DE PLANO

EXPRESIONES CULTURALES

REFERENCIAS

mmm SECTORART.EH
mmmmm CURSO PERMANENTE

[ espacio pUBLICO
I covercIAL

B canchA DE FUTBOL
I CENTRO DE ATENCION PRIMARIA DE SALUD

I scERvICIOS / CORRALON

V)] GRANJAS

e SENDERO / CALLE DE TIERRA

[T viIVIENDA CON MAYOR CALIDAD EDILICIA
VIVIENDA PRECARIA / DETERIORADA
VIVIENDA CASILLA DE CHAPA

Il TERRENOS VACANTES

I ORGANIZACIONES BARRIALES

PROPIEDAD PRIVADA

-I- CULTO

FUENTES : RELEVAMIENTO DEL SITIO

FECHA DE ELABORACION: NOVIEMBRE 2019 ESCALA:
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CONVENIO ENTRE EL MINISTERIO DE INFRAESTRUCTURA

Y SERVICIOS PUBLICOS DE LA NACION Y LAS
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CALLE 154

AV. 155

CALLE 159

CALLE 52

AV. 161

CALLE 55

CALLE 56

CALLE 57

CALLE 57 bis

CALLE 58

r
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I
I
I
D
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AV. 60

CALLE 60 bis

CALLE 61

CALLE 61 bis

ESTUDIO Y PROYECTO PARA EL DESARROLLO DE
LAS AREAS DE RETENCION TEMPORAL DE

EXCEDENTES HIDRICOS (ARTEH)
EN LA CUENCA DEL ARROYO DEL GATO Y SUS AFLUENTES
CON ADECUACION PARA EL USO SOCIAL

ARTEH PEREZ SUR B

DIAGNOSTICO: ANALISIS URBANO

CAL

TITULO DE PLANO

DENSIDAD

N° DE LAMINA

L15-B

CALLE 62

CAL

CAL

CAL

REFERENCIAS

mmm SECTORAR.T.EH

= CURSO PERMANENTE
CURSO TRANSITORIO

Emmm— CANAL A CIELO ABIERTO

mmmm CANAL ENTUBADO

O CUBETAS

[ ] susDvision

0,01 - 6,00 Hab/Ha
6,01 - 12,00 Hab/Ha
12,01 - 25,00 Hab/Ha
25,01 - 50,00 Hab/Ha

50,01 - 75,00 Hab/Ha

A B JIRRl

75,01 - 291,11 Hab/Ha

FUENTES : Censo 2010.

FECHA DE ELABORACION: MARZO 2020

ESCALA: 1:5000

CONVENIO ENTRE EL MINISTERIO DE INFRAESTRUCTURA
Y SERVICIOS PUBLICOS DE LA NACION Y LAS
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ESTUDIO Y PROYECTO PARA EL DESARROLLO DE
LAS AREAS DE RETENCION TEMPORAL DE

EXCEDENTES HIDRICOS (ARTEH)
EN LA CUENCA DEL ARROYO DEL GATO Y SUS AFLUENTES
CON ADECUACION PARA EL USO SOCIAL
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CALLE 55
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ARTEH PEREZ SUR B

DIAGNOSTICO: ANALISIS URBANO

TITULO DE PLANO

NECESIDADES BASICAS INSATISFECHAS

N° DE LAMINA

L16-B

REFERENCIAS

mmm SECTORAR.T.EH
= CURSO PERMANENTE
=== CURSO TRANSITORIO
= CANAL A CIELO ABIERTO

mmmm CANAL ENTUBADO

O CUBETAS

[ ] susDvISION

0-4
5-8

9-14
15 - 29
30 - 63

FUENTES : Censo 2010.

FECHA DE ELABORACION: MARZO 2020

ESCALA: 1:5000
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CALLE 155

CALLE 159

CALLE 160

CALLE 161

CALLE 52
CALLE 55

CALLE 60

CALLE 57

CALLE 58 )
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ESTUDIO Y PROYECTO PARA EL DESARROLLO DE
LAS AREAS DE RETENCION TEMPORAL DE

EXCEDENTES HIDRICOS (ARTEH)
EN LA CUENCA DEL ARROYO DEL GATO Y SUS AFLUENTES
CON ADECUACION PARA EL USO SOCIAL

ARTEH PEREZ SUR B

ANALISIS URBANO

N° DE LAMINA|

L17-B

TITULO DE PLANO

TIPO DE VIVIENDA B

REFERENCIAS

SECTORAR.T.EH

1]
= CURSO PERMANENTE
CURSO TRANSITORIO
CANAL A CIELO ABIERTO
CANAL ENTUBADO

CUBETAS

SUBDIVISION
ENTREOY 15
ENTRE 15Y 50

ENTRE 50Y 100

BER0 Qi

MAS DE 100

FUENTES : CENSO NACIONAL DE POBLACION, VIVIENDA Y
HOGARES. 2010

FECHA DE ELABORACION: MARZO 2020 ESCALA:
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CALLE 161
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ESTUDIO Y PROYECTO PARA EL DESARROLLO DE
LAS AREAS DE RETENCION TEMPORAL DE

EXCEDENTES HIDRICOS (ARTEH)
EN LA CUENCA DEL ARROYO DEL GATO Y SUS AFLUENTES
CON ADECUACION PARA EL USO SOCIAL

ARTEH REGIMIENTO

DIAGNOSTICO: ANALISIS URBANO

TITULO DE PLANO

VULNERABILIDAD INTEGRADA

N° DE LAMINA

L18-B

REFERENCIAS

CANAL A CIELO ABIERTO
CURSO TRANSITORIO
CUBETAS

SECTORA.RT.EH
SUBDIVISION

Il Ol

VULNERABILIDAD URBANA ALTA
USO ESPECIFICO

VULNERABILIDAD RURAL MEDIO

FUENTES : Proyecto PIO CONICET, UNLP
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ESTUDIO Y PROYECTO PARA EL DESARROLLO DE
LAS AREAS DE RETENCION TEMPORAL DE

EXCEDENTES HIDRICOS (ARTEH)
EN LA CUENCA DEL ARROYO DEL GATO Y SUS AFLUENTES
CON ADECUACION PARA EL USO SOCIAL

ARTEH REGIMIENTO

DIAGNOSTICO: ANALISIS URBANO

TITULO DE PLANO N° DE LAMINA|

L19-B

RIESGO HiDRICO

REFERENCIAS

CANAL A CIELO ABIERTO
CURSO TRANSITORIO
CUBETAS

SECTORA.RT.EH
SUBDIVISION

Il Ol

RIESGO URBANO MEDIO

RIESGO URBANO ALTO

RIESGO URBANO MUY ALTO
USO ESPECIFICO
RIESGO RURAL BAJO

RIESGO RURAL MEDIO

I RIESGO RURAL MUY ALTO

FUENTES : Proyecto PIO CONICET, UNLP

FECHA DE ELABORACION: JUNIO 2020 ESCALA:
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ESTUDIO Y PROYECTO PARA EL DESARROLLO DE
LAS AREAS DE RETENCION TEMPORAL DE

EXCEDENTES HIiDRICOS (ARTEH)
EN LA CUENCA DEL ARROYO DEL GATO Y SUS AFLUENTES
CON ADECUACION PARA EL USO SOCIAL
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ARTEH PEREZ SUR B

TITULO DE PLANO

ESTRUCTURA FISICA

N° DE LAMINA|

L20-B

REFERENCIAS
mmmm SECTORARTEH

= CURSO PERMANENTE
== CURSO TRANSITORIO
mmmm= CANAL A CIELO ABIERTO
COTAS DE NIVEL
[0 PLANICIE DE INUNDACION
4 MASAS FORESTALES

@) NUNDACION MAXIMA 20/3

[ VACANTE
[ EQUIPAMIENTO RECREATIVO

C J MODIFICACION AL TRAZADO

AREAS SIN CONSOLIDACION

[] OCUPACION MEDIA O BAJA Y SIN SERVICIOS
] OCUPACION BAJAY 1 SERVICIO
] OCUPACION ALTA Y SIN SERVICIOS

1| VACANTE USO INFORMAL

HHTTTTTH

= VACANTE (SIN USO APARENTE)

]
>
Z

€
€ €
€ € €
€ € €
€ € €
€ €
€
€
€
€ € € €
BTN

T BARRIOS POPULARES (RENABAP)

—

oo BARRIOS POPULARES NO INCORPORADOS A RENABAP
USO ESPECIFICO

@ INDUSTRIA, TALLER, DESTRIBUIDORA, DEPOSITO

@ MERENDERO, ONG, ASOCIACION SIN FINES DE LUCRO

RED VIAL URBANA PRINCIPAL

v v

[ -5 HUIMITE U ]

CALLE 161

|
[«

FUENTES : ELABORACION PROPIA

FECHA DE ELABORACION: MARZO 2020 ESCALA:

— CONVENIO ENTRE EL MINISTERIO DE INFRAESTRUCTURA
Y SERVICIOS PUBLICOS DE LA NACION Y LAS

FACULTADES DE INGENIERIA, ARQUITECTURA Y
URBANISMO, CIENCIAS AGRARIAS Y FORESTALES - UNLP

(-
€
€
€
€
€
-
€

uinyapuiinins




-
T

_ - e = 1] —{[1]

' ESTUDIO Y PROYECTO PARA EL DESARROLLO DE
LAS AREAS DE RETENCION TEMPORAL DE

\ | EXCEDENTES HIDRICOS (ARTEH)
—E LU I | I EN LA CUENCA DEL ARROYO DEL GATO Y SUS AFLUENTES
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ARTEH PEREZ SUR A

DIAGNOSTICO: ANALISIS URBANO

=1y
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T
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SN

Si=lSi=i=i=l=i=

CAL | 1iuL0 DE PLANO N° DE LAMINA
N VALORACION L2 1-B
W
-
<
© REFERENCIAS

CONFLICTOS

=mmmm DISCONTINUIDAD DEL TRAZADO
smmmmn BARRERAS FISICAS EN EL SISTEMA VIAL
VIVIENDAS CON ALTO RIESGO HIDRICO

VIVIENDAS CON MUY ALTO RIESGO HIDRICO
OCUPACION DE PLANICIE DE INUNDACION
/) RIEGO HIDRICO URBANO ALTO Y MUY ALTO

RIEGO HIDRICO RURAL ALTO Y MUY ALTO

/] BARRIOS POPULARES

BARRIOS POPULARES NO INCORP. EN RENABAP
7| MANZANAS SIN SERVICIOS BASICOS
ALUMBRADO PUBLICO ESCASO

PARADAS DE TRANSPORTE PUBLICO S/ GARITA
BASURALES

ZANJA ABIERTA QUE HACE INACCSIBLE RELACION
PATATON CON LA VIVIENDA

POTENCIALIDADES

VALOR PAISAJISTICO DEL A° A CIELO ABIERTO
MASAS FORESTALES EN RELACION AL ARROYO
HUMEDALES /CUBETAS

CONTINUIDAD DEL A° SOBRE EL TRAZADO

I,

| AR RN Sttt hhthneew

O
(T
>

N@OO

CAL

@)
>
=

(TN
11 B e

AREAS VERDES VACANTES VINCULADAS AL A°®
PLAZAS

E/PA 22

PARCELAS VACANTES PARA POSIBLES USOS

SIN EQUIPAMIENTOS

VIA CON POSIBILIDAD DE ENSANCHE
ALUMBRADO PUBLICO CONTINUO

Y RED VIAL URBANA PRINCIPAL

1 ACCESIBILIDAD A ARTEH

[ r s TENDENCIAS
AV 151 cA | b TENDENCIA DE CRECIMIENTO
’ ‘ ’—\ ] @ o i. TENDENCIA A UTILIZAR EL A° COMO VERTEDERO
] \ $ $ PROCESO CRECIENTE DE ESPECULACION INM.

1 FUENTES : Google Earth , Municipalidad de La Plata.

| | § ?‘ FECHA DE ELABORACION: MARZO 2020 ESCALA: 1:5000

B UNIVERSIDAD

I CONVENIO ENTRE EL MINISTERIO DE INFRAESTRUCTURA
Y SERVICIOS PUBLICOS DE LA NACION Y LAS

l_ ‘ FACULTADES DE INGENIERIA, ARQUITECTURA Y
\ U | H [ ‘ | H H ‘ H [ ‘ ‘ ﬂ URBANISMO, CIENCIAS AGRARIAS Y FORESTALES - UNLP

T

UITHTHITD WS "l s "HHIHIITHE U]




=TT

UITHTHITD WS "l s "HHIHIITHE U]

T 1 T -

CALLE 154

SIIT &
iy

il

L1

L1

[1]

QNN NANNAN,

KA

N

AP AN AR AN A A T PR A AN AN AN AN
RAIRIN

AR AR AR RN RN

///,’//},’//},”/)I’//I(//,;'//}{//J{//}.'//f!

A R

AN

RN

R

AR

T A A A A oAty

Nl

N

N
N

N

1
'
1
...............

_

NI

e

hobioiaie ol

i ]

g

\\

N\

NN

nmihn
NMBDL2INNRK

NN
N

AV.161

ESTUDIO Y PROYECTO PARA EL DESARROLLO DE
LAS AREAS DE RETENCION TEMPORAL DE

EXCEDENTES HIDRICOS (ARTEH)
EN LA CUENCA DEL ARROYO DEL GATO Y SUS AFLUENTES
CON ADECUACION PARA EL USO SOCIAL

UL

[
[LL]

SO

\\\\\\\;‘\é‘\«x\\\\

OO D OO NN ONNNNNNNNNNNNNN

\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\

N\

WIIIIIIIIII///IIIIIIII/I//% //////I///,y/ 2 Yy,
% 7 % %

L

il

Z 7. 75

7
7L
77

%
PSS s s IS

%,

oV

AARRRARRNRNSRNURAN RN

NN

-

N

1]

LTI CTTT FTTT

gy

.\

Y7/

,\\\\\\\\\\\\\\\\\\\x\\\\\\\-

2

"

‘ %
X277 2720

AR

A
A

A’

MALMLHDITatt

N\
N\

N\

[

»

».

/A

R

N

| 3

NN NN AN N

/

A A
//////7//////////////////4
',{//////I//I/I/I//////////I/Z

%,

7

SIIEEIN

0O
>
=

CALLE 62

]

ARTEH PEREZ SUR A

DIAGNOSTICO: ANALISIS URBANO

TITULO DE PLANO N° DE LAMINA
CONEFLICTOS L22 - B
REFERENCIAS

CONFLICTOS

=mmmm DISCONTINUIDAD DEL TRAZADO
smmmmn BARRERAS FISICAS EN EL SISTEMA VIAL
VIVIENDAS CON ALTO RIESGO HIDRICO

VIVIENDAS CON MUY ALTO RIESGO HIDRICO
OCUPACION DE PLANICIE DE INUNDACION
/) RIEGO HIDRICO URBANO ALTO Y MUY ALTO

RIEGO HIDRICO RURAL ALTO Y MUY ALTO

/] BARRIOS POPULARES

BARRIOS POPULARES NO INCORP. EN RENABAP
7| MANZANAS SIN SERVICIOS BASICOS
ALUMBRADO PUBLICO ESCASO

PARADAS DE TRANSPORTE PUBLICO S/ GARITA
BASURALES

ZANJA ABIERTA QUE HACE INACCSIBLE RELACION

PATATON CON LA VIVIENDA

POTENCIALIDADES

s \VALOR PAISAJISTICO DEL A° A CIELO ABIERTO
MASAS FORESTALES EN RELACION AL ARROYO

( HUMEDALES /CUBETAS

Bl CONTINUIDAD DEL A° SOBRE EL TRAZADO

N@OO

N
m AREAS VERDES VACANTES VINCULADAS AL A°

P PLazas
 EPA??

I ~/RCELAS VACANTES PARA POSIBLES USOS
SIN EQUIPAMIENTOS

mmmms /A CON POSIBILIDAD DE ENSANCHE

——— ALUMBRADO PUBLICO CONTINUO
RED VIAL URBANA PRINCIPAL
ACCESIBILIDAD A ARTEH

TENDENCIAS

" TENDENCIA DE CRECIMIENTO

i TENDENCIA A UTILIZAR EL A° COMO VERTEDERO
$ $ PROCESO CRECIENTE DE ESPECULACION INM.

FUENTES : Google Earth , Municipalidad de La Plata.

FECHA DE ELABORACION: MARZO 2020 ESCALA: 1:5000

CONVENIO ENTRE EL MINISTERIO DE INFRAESTRUCTURA
Y SERVICIOS PUBLICOS DE LA NACION Y LAS
FACULTADES DE INGENIERIA, ARQUITECTURA Y

URBANISMO, CIENCIAS AGRARIAS Y FORESTALES - UNLP




]

L

CALLE 154

&

milliERIlE

0 (1
_i

Si=I=

1]

:

——

TITID WIS "l 118 "I Uiy [

CALLE 58 W E‘E J_l

CALLE 159

PECIE

[
[

0 e &

lnj=s

-

g Jbiqh‘ﬁm

‘€§§§

CALLE 6

(@)
>
=

]

— [T T (T

AN

(TN

N@OO

(@)
>
=

HITTTTH

@)
>
=

O
>
Z

\

-~~~

s s R R | == }; T ] i:l ' Ii l C 1 ]
" ESTUDIO Y PROYECTO PARA EL DESARROLLO DE
‘ ] LAS AREAS DE RETENCION TEMPORAL DE
I — ] I EXCEDENTES HIDRICOS (ARTEH)
I 3 E T \@ @E EN LA CUENCA DEL ARRQYO DEL GATO Y SUS AFLUENTES
CON ADECUACION PARA EL USO SOCIAL
AER

ARTEH PEREZ SUR A

DIAGNOSTICO: ANALISIS URBANO

TITULO DE PLANO N° DE LAMINA

L23-B

POTENCIALDIADES Y TENDENCIAS

REFERENCIAS
CONFLICTOS
s DISCONTINUIDAD DEL TRAZADO
smmmmr BARRERAS FISICAS EN EL SISTEMA VIAL
VIVIENDAS CON ALTO RIESGO HIDRICO

VIVIENDAS CON MUY ALTO RIESGO HIDRICO

OCUPACION DE PLANICIE DE INUNDACION

/) RIEGO HIDRICO URBANO ALTO Y MUY ALTO

| RIEGO HIDRICO RURAL ALTO Y MUY ALTO
BARRIOS POPULARES

777) BARRIOS POPULARES NO INCORP. EN RENABAP

- MANZANAS SIN SERVICIOS BASICOS
ALUMBRADO PUBLICO ESCASO

PARADAS DE TRANSPORTE PUBLICO S/ GARITA
BASURALES

ZANJA ABIERTA QUE HACE INACCSIBLE RELACION
PATATON CON LA VIVIENDA
POTENCIALIDADES
VALOR PAISAJISTICO DEL A° A CIELO ABIERTO
MASAS FORESTALES EN RELACION AL ARROYO
() HUMEDALES /CUBETAS
Bl CONTINUIDAD DEL A° SOBRE EL TRAZADO

N
m AREAS VERDES VACANTES VINCULADAS AL A°

P PLazas

E/PA
I ~/RCELAS VACANTES PARA POSIBLES USOS

SIN EQUIPAMIENTOS

mmmms /A CON POSIBILIDAD DE ENSANCHE

——— ALUMBRADO PUBLICO CONTINUO
RED VIAL URBANA PRINCIPAL
ACCESIBILIDAD A ARTEH

TENDENCIAS
" TENDENCIA DE CRECIMIENTO
i TENDENCIA A UTILIZAR EL A° COMO VERTEDERO
$ $ PROCESO CRECIENTE DE ESPECULACION INM.

FUENTES : Google Earth , Municipalidad de La Plata.

FECHA DE ELABORACION: MARZO 2020 ESCALA: 1:5000

R UNIVERSIDAD
( 5] NACIONAL
DE LA PLATA

CONVENIO ENTRE EL MINISTERIO DE INFRAESTRUCTURA
Y SERVICIOS PUBLICOS DE LA NACION Y LAS
FACULTADES DE INGENIERIA, ARQUITECTURA Y

URBANISMO, CIENCIAS AGRARIAS Y FORESTALES - UNLP




	1- Informe ARTEH Pérez NORTE(entregado2021)
	3.
	4. SÍNTESIS. CARACTERIZACIÓN GENERAL DEL NODO ARTEH «Pérez Norte» (MAPA L20-N)
	En referencia al medio natural en como espacio con capacidad absorbente viene definido por tres parámetros: curso permanente, a cielo abierto y con una planicie de inundación que, en Nodo ARTEH «Pérez Norte a» podemos decir que es regular hacia ambos ...



	2- Informe ARTEH Pérez SUR A Y B (entregado2021)
	3- bibliografia integrada perez sur y norte 
	BIBLIOGRAFÍA integrada informes perez norte y perez sur a y b

	4- ANEXO INFORME PEREZ - LISTADO MAPAS
	5-BINDER NORTE 
	L3- N. usos  SUELO reales
	L4-N. usos SUELO normados
	L5-N.OCUPACION2004
	Sheets and Views
	BASE 1 EN 5000


	L6-N.OCUPACION2010
	Sheets and Views
	BASE 1 EN 5000


	L7-N.OCUPACION 2019
	L8-N. OCUPACION POR PARCELA
	L9-N. TEJIDO
	Sheets and Views
	BASE 1 EN 5000


	L11-N.ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA
	L13-N. CALIDAD CONEXION A SERVICIOS BASICOS
	L14-N. EXPRESIONES CULTURALES 
	Sheets and Views
	BASE 1 EN 5000


	L15-N.DENSIDAD
	L16-N.NBI
	L17-N. TIPO DE VIVIENDA
	L18-N. VULNERABILIDAD INTEGRADA
	Sheets and Views
	BASE 1 EN 5000


	L19-N. RIESGO HIDRICO
	Sheets and Views
	BASE 1 EN 5000


	L20-N. ESTRUCTUrA FISICA

	6- Binder SUR A 
	L3-A. USOS DE SUELO REALES
	L4-A. USOS DE SUELO NORMADOS 
	L5-A.OCUPACION 2004
	Sheets and Views
	base sur A


	L6-A.OCUPACION 2010
	Sheets and Views
	base sur A


	L7-A.OCUPACION 2019
	L8-A-OCUPACION POR PARCELA
	L9-A. TEJIDO
	Sheets and Views
	base sur A


	L11-A. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA
	Sheets and Views
	11_INF DE MOVILIDAD SUR A


	L13.A.CALIDAD CONEXION A SERVICIOS
	L14-A. EXPRESIONES CULTURALES. pdf
	Sheets and Views
	base sur A


	L15-A.DENSIDAD
	Sheets and Views
	14_DENSIDAD A


	L16-A.NEC.BASICAS INSTATISF.
	Sheets and Views
	15_NBI A


	L17-A.TIPO DE VIVIENDA
	L18-A- VULNERABILIDAD INTEGRADA
	Sheets and Views
	base sur A


	L19-A- RIESGO HIDRICO
	Sheets and Views
	base sur A


	L20-A. ESTRUCTURA FISICA -A-
	L21-A-VALORACION
	Sheets and Views
	22_VALORACION A


	L22-A. CONFLICTOS
	Sheets and Views
	22_VALORACION A


	L23-A POTENCIALIDADES Y TENDENCIAS
	Sheets and Views
	22_VALORACION A



	7- MAPAS PEREZ SUR
	L3-B. Uso DE SUELO reales-
	L5-B. OCUPACION2004
	Sheets and Views
	base sur B


	L6-B. OCUPACION2010
	Sheets and Views
	base sur B


	L7-B.OCUPACION 2019
	L8-B. ocupacion por parcela-base sur B
	L9-B.TEJIDO
	Sheets and Views
	base sur B


	L10-B.ESPACIO PUBLICO
	L11-B. ACCESIBILIDAD E INF
	L13 -B. CALIDAD CONEXION A  SERV BASICOS
	L14-B.EXPRESIONES CULTURALES
	Sheets and Views
	base sur B


	L15-B. DENSIDAD
	Sheets and Views
	14_DENSIDAD B


	L16-B. NECES BASICAS INSATISFECHAS
	Sheets and Views
	15_NBI B


	L17- B. Tipo de vivienda-base sur B
	L18- B. VULNERABILIDAD INTEGRADA
	Sheets and Views
	base sur B


	L19-B.RIESGO
	Sheets and Views
	base sur B


	L20- B. Esturctura fisica 
	L21-B.VALORACION
	Sheets and Views
	22_VALORACION B


	L22-B.CONFLICTOS
	Sheets and Views
	22_VALORACION B


	L23-B. POTENCIALIDADES Y TENDENCIAS
	Sheets and Views
	22_VALORACION B






