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Lic. Juan Ignacio Oldani
Uso del suelo y paisaje en la Ribera Norte

Soy geografo de profesion y la tematica que voy a abordar es: Uso del suelo y paisaje en la
Ribera Norte, focalizando no solo en una descripcion general de estos usos del suelo, sino en
cudles fueron las principales transformaciones en los ultimos afios, en un recorte temporal de
15 afios.

(d.2) Vamos a abordar esta tematica con el siguiente recorte territorial: una franja riberefia que
va desde Vicente Ldpez hasta Tigre, son cerca de 38km de longitud de borde excluyendo a la
zona del Delta de San Fernando y Tigre, no porque aqui no haya habido transformaciones
(existen y son de gran impacto), sino porque al focalizarnos en la zona continental podemos ver
coémo el proceso urbano siguié modificando el frente riberefio del area norte.

Vale pena preguntarse ¢como es esa configuracion de usos del suelo actual?, y ¢existe alguna
especie de patron que vincula a todos los partidos que estan bajo estudio o si hay diferencias
realmente importantes? Vamos a ver que se dan las dos cosas. Hay partidos que tienen
configuraciones de uso del suelo similares y partidos que tienen configuraciones de uso del
suelo especificas, como el caso de Vicente Lopez.

No voy a describir cada uno de los usos del suelo, porque excederia el tiempo disponible, pero
si trataré de identificar cual es la matriz principal que caracteriza a cada partido.

(d.3) En el caso de Vicente Lopez podemos reconocer dos usos del suelo principales. En color
naranja esta el uso mixto, areas que combinan usos residenciales con usos comerciales y de
servicios y que tiene una morfologia principalmente de torres de lujo y de comercios modernos
asociados.

Por otra parte, en color verde se encuentran areas de esparcimiento y recreacion, tanto clubes
privados como paseos publicos. No esta discriminado en este caso el dominio del suelo en esta
categoria.

En menor medida aparecen otros usos del suelo: el portuario, como el Puerto de Olivos en azul,
y actividades nauticas en color celeste.

En color gris oscuro, aparecen areas sin uso especifico, areas de relleno costero que actualmente
son tierra vacante. Hay proyectos a futuro, pero por el momento no hay un uso concreto.

(d.4) En el caso de San Isidro vemos que cambia esa matriz. Ya no tenemos esa matriz de usos
mixtos, sino que tenemos una matriz de uso residencial de baja densidad y sobre el borde costero
encontramos una fuerte presencia del uso destinado a actividades nauticas: clubes nauticos y
guarderias.

Empiezan a cobrar importancia también los parches que se ven en color marron: areas
residenciales, pero bajo la modalidad de urbanizacién cerrada. En la zona norte de San Isidro
ya comienza a percibirse este fendmeno de ocupacion costera.

En menor medida aparecen fragmentos de espacios recreativos en el sector sur y de usos mixtos.

(d.5) San Fernando presenta una configuracion similar a la de San Isidro, es decir, una matriz
residencial hacia el interior y sobre el borde costero una fuerte presencia de usos nauticos y de
urbanizaciones cerradas, mientras que las areas de esparcimiento quedan reducidas a pequefios
fragmentos desarticulados entre si. No hay una continuidad lineal del uso recreativo, como si,
se veia en Vicente Lopez.

Péagina 1 de 4



Ribera Norte de la Ciudad Metropolitana
8 de octubre de 2015

La particularidad de este partido es que, en su extremo norte, identificado en color violeta,
aparecen zonas con una impronta industrial de baja densidad, destinadas principalmente a la
industria nautica.

(d.6) EI ultimo caso es el de Tigre. Acad ampliamos la escala de intervencion. Se podrian
diferenciar 2 grandes sectores. El sector sur donde hay una matriz residencial en color amarillo,
bastante fragmentada por una heterogeneidad de otros usos: usos mixtos, areas de esparcimiento
y recreacion, usos nauticos. Este sector tiene una similitud con lo que se venia viendo en San
Isidro y San Fernando.

A partir de la altura del canal aliviador hacia la zona norte nos encontramos con una matriz
totalmente diferente, compuesta principalmente por urbanizaciones cerradas y por intersticios
rurales que son los que se ven en verde oscuro.

¢Qué conclusiones podemos ver a partir de los usos del suelo? Cada partido llevé adelante un
plan de desarrollo sin ningun tipo de articulacion con el partido vecino. Vimos que en San Isidro
y San Fernando se dieron ciertos procesos similares, pero no una mirada integral de la costa.

(d.7) La idea del siguiente cuadro es resumir cuales fueron los principales cambios de uso del
suelo. En la 1ra columna hay una serie de usos del suelo detectados para el afio 2000 y como
ese uso cambio, ya sea en un solo uso del suelo o en varios, hacia el afio 2015.

Si analizamos la columna de cada uno de los partidos podemos ver que los partidos que tienen
una configuracion de uso del suelo bastante especifica o diferente a la del resto, son los que
sufrieron los mayores procesos de transformacion, es decir Vicente Lopez y Tigre.

En Vicente Lopez la mayoria de los procesos de transformacion fueron de areas residenciales
de baja densidad a areas de usos mixtos, y también algunos casos particulares de tierra de relleno
costero que fueron a esparcimiento y a usos mixtos.

En el caso de Tigre, el principal cambio que se identific fue la conversion de tierra rural sobre
area de bafiado en urbanizacion cerrada. Hubo otros cambios mas puntuales: de areas
industriales a urbanizaciones cerradas y también ciertos sectores del ejido urbano tradicional o
historico de la localidad de Tigre, que era de uso residencial de baja densidad y se transformo
en usos mixtos, a través de torres de lujo. Es decir, empiezan a aparecer los mismos fendmenos
que se vienen viendo hace 15 afios en Vicente Lopez.

En el caso de San Isidro y San Fernando no hubo grandes procesos de transformacion de usos
del suelo en éstos ultimos 15 afios, salvo alguna intervencion especifica como el caso del
Bosque Alegre, donde hay un conflicto de usos, pero también de dominio publico/privado.

Si se dieron procesos de consolidacion de usos que ya existian, por ejemplo, urbanizaciones
cerradas incipientes, que hoy se densificaron y consolidaron. Esto mismo sucedio con los
asentamientos informales.

(d.8) ¢(Como se materializa esta transformacion en el paisaje, entendido a éste como la
manifestacion morfoldgica de una serie de procesos sociales, culturales, naturales, etc.? En las
imagenes aqui mostradas podemos observar el mega emprendimiento Al rio, que se volvié un
referente del gran proceso de transformacion que se esta viviendo en la zona riberefia de Vicente
Lopez.

(d.9) Ese caso es referente de un proceso mas general, es decir hay un proceso urbano de
revalorizacion de la costa hacia un tipo de paisaje especifico, este paisaje compuesto de torres
de lujo, residenciales y de oficinas, y de comercios asociados a este tipo de torres. En las dos
imégenes siguientes se puede ver la clara densificacion de la trama urbana entre el 2000 y el
2015. Es un proceso de cambio de paisaje que no es solamente inmobiliario, no son solamente
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torres, también involucra el desarrollo de infraestructura vial, como el Vial Costero y el
distribuidor de Av. Libertador. También intervenciones en el borde riberefio a través de rellenos
costeros, para poder llevar a cabo el corrimiento de la linea ribera y permitir el avance de esos
usos mixtos sobre la costa. En estas intervenciones se vio afectado el Paseo de la Costa, el cual
fue perdiendo hectareas frente al avance de otros usos, pero gano en equipamiento. Es decir, se
dio como un doble proceso: consolidacion de paseos publicos, y a su vez, el avance de nuevos
usos privados.

(d.11) San Isidro, al igual que San Fernando, no sufrié grandes transformaciones de usos del
suelo, pero si intervenciones puntuales como el caso del conflicto Bosque Alegre, donde hay
una expansion de tierras privadas sobre tierras publicas dadas en concesion. Bosque Alegre es
un relicto seminatural, un neoecosistema donde se desarrollaron algunas especies nativas y
donde se ve la presion y la pérdida de ese tipo de uso frente al avance privado, recreativo (se
trata de la expansion del predio del club CASI) pero privado.

(d.12) En el caso de San Fernando no hay grandes transformaciones a nivel de paisaje en los
ultimos afios. Esto quiere decir que el paisaje ya se transformé a lo largo del siglo XX. San
Fernando y San Isidro sufrieron grandes transformaciones y hoy se dan procesos de
consolidacién de la fragmentacion de usos imperantes, y en consecuencia, fragmentacion del
paisaje.

(d.13) En Tigre el gran cambio son las urbanizaciones cerradas, no solo en la pérdida de tierra
rural, sino en el nuevo paisaje que estas urbanizaciones proponen. Las imagenes siguientes
demuestran que estamos pasando de un paisaje constituido por tierras rurales y relictos
seminaturales, a un paisaje generado por el dragado y la apertura de canales, a fin de maximizar
los lotes de cada una de estas urbanizaciones cerradas. Una artificializacién que poco tiene que
ver con el paisaje histérico, tradicional de la ribera de esa zona.

(d.14) Estos son otros proyectos més cercanos al limite con Escobar, como el Complejo Villa
Nueva, que involucra varios barrios cerrados. La particularidad de las urbanizaciones cerradas
en esta zona es la tipologia de barrios nauticos, la apertura de canales, la remocion de suelos, a
fin de garantizar el acceso al curso principal que es el Rio Lujan.

(d.15) Hay otros proyectos que son bastante particulares, como el emprendimiento Venice —
Ciudad Navegable que se da en el sector sur de Tigre y que no se hace a expensas de tierra
rural, sino que se hace sobre tierras de antiguo uso industrial. Alli funcionaban los Astilleros
Argentinos Rio de La Plata S.A. (ASTARSA).

Hasta aqui pudimos ver la configuracion actual de usos del suelo, pudimos ver los principales
cambios en el paisaje, y ahora podemos plantear dos grandes sugerencias 0 propuestas para la
Gestion para la Ribera Norte,

Las dos propuestas apuntan justamente a una cuestion que estd muy deteriorada, apuntan a
mejorar la relacion Ciudad — Rio.

(d.16) La primera propuesta es en base a los usos del suelo, como ya se venia hablando en
presentaciones anteriores, regular el uso del suelo. Regularlo significa reconocer a la ribera
como espacio de conflicto de usos y actividades, donde hay distintos actores involucrados,
distintos intereses, distintas demandas, con distinta capacidad de accién, distinto poder. Desde
el momento en que desde la planificacion y la gestion se empiece a concebir a la ribera como
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un espacio de conflicto y a proponer instancias de participacion para todos los actores, quiza la
realidad empiece a cambiar un poco.

Esta primera propuesta, implica priorizar el uso de esparcimiento y recreacién publico,
vinculandolo con las éareas portuarias tradicionales muy degradadas, como el Puerto de Olivos,
el Puerto de San Isidro. No trabajar los paseos costeros por un lado y las areas portuarias por
otro. ¢Por qué no vincular esa integracion en un continuo espacio publico de recreacion?
También promover instancias de participacion ciudadana, no solo de opinion sino también de
decision, que la comunidad local pueda decidir, mas alla de votar a sus representantes. Tambiéen
restringir ciertos procesos que vienen comandando esta logica de produccién urbana sobre la
costa, el avance de usos privados sobre el frente riberefio, la expansion inmobiliaria, tanto de
urbanizaciones cerradas como de torres de lujo, y finalizar con esta metodologia de cambio de
uso del suelo por excepciones a la normativa, sin previa consulta ciudadana, por lo menos con
una Audiencia Publica.

(d.17) La segunda sugerencia es la referida al paisaje, porque vimos que, entre una
configuracion de usos del suelo y procesos de cambio de esos usos, las transformaciones se
materializan en el paisaje. Entonces tenemos que preguntarnos ;qué paisaje queremos? y para
ello es importante considerar el paisaje no como una foto a contemplar, superar esa vision
estética y al mismo tiempo estatica que puede tener el paisaje, sino concebirlo como una unidad
de gestion y planificacion integral. Es decir, que las autoridades de Vicente Lépez no miren su
paisaje y que las de San Isidro no miren so6lo el suyo, sino que proponemos una vision integrada
del paisaje de la ribera norte. Asi vamos a poder rescatar varias cuestiones: Por un lado, el
paisaje como identidad local, el paisaje que priorice elementos y funciones de ecosistemas
nativos, el paisaje que permite mejorar la percepcion de la ribera, el paisaje como un producto
de la sociedad, como algo dinamico, el paisaje como algo que se construye.

Por otra parte, ayudaria a generar algunas limitaciones a procesos actuales como:
modificaciones al contorno riberefio sin consulta a la ciudadania, es decir, saber por qué se
hacen los rellenos y para qué, qué usos se le van a dar en el futuro; limitar el avance hacia un
paisaje global carente de identidad. ¢ Qué diferencia podemos encontrar entre Puerto Madero y
Vicente Lopez? Hoy por hoy, presentan una misma identidad que es el paisaje global, de la
ciudad global basado en torres de lujo.

Por ultimo, evitar la pérdida del paisaje nativo, respetando los espacios de conservacion vy, en
la medida de lo posible, ampliarlos.
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