Aportes Universitarios a la Regularizacion
Dominial en Barrios Populares del AMBA

Resumen— La inclusion de las Prdcticas Sociales Educativas
(PSE) establecidas mediante las resoluciones 520/10 y 3653/11
del Consejo Superior de la Universidad de Buenos Aires y
resoluciones modificatorias, otorgan el marco favorable para
abordar el rol de la Agrimensura en la Sociedad, siendo la
Regularizacion Dominial el campo elegido. En este informe se
detallan tareas realizadas por estudiantes de la asignatura
Trabajo Profesional de la Ingenieria en Agrimensura, en dos
barrios populares, el Barrio La Carbonilla, ubicado en la Ciudad
Autonoma de Buenos Aires y el Barrio D’Acunto, en el Partido
de Escobar, Provincia de Buenos Aires. Se analizan sus
similitudes y diferencias y se discuten distintas soluciones, en
cada contexto, que permitan a los vecinos llegar a la esperada
escritura de dominio. Las acciones que aqui se relatan, pretenden
colaborar con los procesos de Integracion socio-urbana,
propender a la seguridad juridica y mejorar las condiciones de
habitabilidad a sus habitantes.

Palabras claves: Practicas sociales educativas -
Regularizacion dominial — Mensuras — Integracion — Agrimensura.

I.  INTRODUCCION

Tras la sancién de la Ley N° 27.453/18 “Régimen de
Regularizacion Dominial para la Integracion Socio Urbana”,
los temas relacionados a la Integracion social y urbana, se
suman al campo laboral de los Agrimensores. En particular,
se evidencia la necesidad de regularizar dominialmente mas
de 4500 barrios populares en todo el pais, identificados en el
Registro Nacional de Barrios Populares (RENABAP). En
estos procesos relacionados con el acceso a la tierra, la
actividad reservada exclusiva de la Mensura, cumple un rol
fundamental.

El presente trabajo analiza el acceso a la regularizacién
dominial de asentamientos y villas en la Zona del Area
Metropolitana de Buenos Aires (AMBA), a través del
estudio de dos casos con la misma problematica, pero
correspondientes a jurisdicciones distintas, y, en
consecuencia, normativas distintas.

Il. CONTEXTO HISTORICO Y NORMATIVO

La formacion de las villas de emergencia en la ciudad
de Buenos Aires, y sus alrededores, data de principios del
siglo pasado y se relaciona con el proceso de
industrializacion del pais, que atrajo una fuerte corriente
migratoria interna, no correspondida con la oferta de
servicios habitacionales existente [1]. Desde entonces, se
sucedieron distintas politicas publicas, predominando
principalmente la idea de la erradicacion. En algunos
periodos se considerd la relocalizacion de los ocupantes y en

otros, directamente, se optd por la expulsion forzosa sin
tener en cuenta el destino de los mismos. [2]. Con la llegada
de la democracia surge la politica de radicacion, que
consiste en promover que la gente se radique en los mismos
barrios que ocupa. Esto conlleva a un proceso de integracién
que mejore su calidad de vida.

La Ley Nacional 27453/18 [3] define como integracion
socio urbana al conjunto de acciones orientadas a la mejora
y ampliacion del equipamiento social y de la infraestructura,
al acceso a los servicios, el tratamiento de los espacios libres
y publicos, la eliminacién de barreras urbanas, el
redimensionamiento parcelario, la seguridad en la tenencia,
la regularizacién dominial, entre otras. En otras palabras, un
proceso de integracién socio urbana procura que un barrio
popular, se convierta en un barrio formal, con todos los
derechos y servicios.

Pero la radicacion se encuentra con problemaéticas varias
que deben abordarse durante el proceso, entre las cuales se
destacan la  situacion habitacional  deficitaria, el
emplazamiento de las viviendas sobre suelos anegadizos y
bajos, ocupaciones discontinuas con la trama urbana
circundante y conflictos e incertidumbre con la titularidad
de la tierra. Es en este Gltimo punto donde los ingenieros
agrimensores y las ingenieras agrimensoras ocupan un rol
fundamental, ya que son los profesionales que cuentan con
las actividades profesionales necesarias para encabezar el
proceso de regularizacion dominial, que permite el
saneamiento de los titulos y la futura venta a sus ocupantes.
Cabe aclarar que, ademas de la mencionada ley nacional, a
nivel provincial y municipal existen normativas especificas
gue tratan el tema de integracion de barrios populares.

En la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, en 1998 se
sanciona la Ley 148 [4], que declara de atencion prioritaria a
la problemética social y habitacional en villas y ndcleos
habitacionales transitorios. Por su parte, el Cédigo
Urbanistico [5] sefiala que son las leyes de reurbanizacion
especificas de cada barrio las que deberan contener su
delimitacién, el uso del suelo, el parcelamiento permitido,
las trazas y superficies destinadas a via publica y demas
indicadores urbanisticos. Es decir que cada para cada barrio
deberd sancionarse una ley de reurbanizacién con sus
propios indicadores.

En la Provincia de Buenos Aires en 2012, la sancion de
la Ley 14449 [6] crea un conjunto de instrumentos
orientados a resolver el déficit urbano-habitacional, y se
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suma a otras normativas ya utilizadas como la Ley Nacional
24374 [7] (conocida como Ley Pierri) y normativas
municipales prexistentes.

Segin el Registro Nacional de Barrios Populares
(RENABAP), barrio popular es aquel que cuenta con un
minimo de ocho familias agrupadas o contiguas, de las
cuales el 50% no tiene que contar con titulo de propiedad y
acceso regular a menos de dos de los servicios basicos como
agua corriente, energia eléctrica o red cloacal [8].

Se puede distinguir entre:

* Villas: aquellas barriadas cuya traza urbana es
irregular, con pasillos angostos, de vieja data donde
la ocupacion ha sido continua y lenta. Suelen crecer
en altura. Se encuentran principalmente en terrenos
fiscales. Se da mayormente en la Ciudad de Buenos
Aires.

e Asentamientos: la traza de sus manzanas y
calles son més regulares y similares a las de la
ciudad formal. Se encuentran en terrenos fiscales o
inmuebles de dominio privados. Se da mayormente
en la Provincia de Buenos Aires.

11l. {COMO PARTICIPAN LOS AGRIMENSORES?

Los trabajos de agrimensura que colaboran con la
urbanizacion comprenden desde tareas de topografia hasta
los més variados planos de Mensura que permiten escriturar
las viviendas a favor de sus ocupantes.

Asimismo, los Agrimensores participan en equipos
interdisciplinarios como en la preparacion de proyectos de
ley y tareas de relevamiento en conjunto con equipos
encargados de las obras de infraestructura.

IV. DESARROLLO DE LA EXPERIENCIA - BARRIO “LA
CARBONILLA” (CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES)

El Barrio La Carbonilla se origina a fines del afio 2001
por un grupo de cartoneros provenientes de la provincia de
Buenos Aires, que pasaban algunas noches en la Ciudad,
luego de su recorrida. Su nombre hace referencia a la
cercania con las carbonerias [9].

Estd ubicado sobre terrenos ferroviarios del Estado
Nacional cerca de la Estacion La Paternal, en el centro
geogréafico de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Linda
con las vias del ferrocarril General San Martin y se extiende
entre la calle Trelles y la Av. San Martin.

Segun el Informe Institucional de la Defensoria del
Pueblo de la Ciudad de Buenos Aires (mayo 2020) cuenta
con mas de 3.000 habitantes [10] y se encuentra dividido en
tres sectores.
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Fig. 2 Ubicacion del Barrio

Si bien esta registrado en el RENABAP, a nivel local
carece de Ley de Reurbanizacion aprobada por la
Legislatura de la Ciudad de Buenos Aires, pese a que se han
presentado dos proyectos de ley, que han perdido estado
parlamentario. Esta ley es necesaria para que se inicien las
obras de reurbanizacion. Por ese motivo, los vecinos, a
través de la Defensoria del Pueblo de la Ciudad de Buenos
Aires, han solicitado colaboracion a la Universidad de
Buenos Aires para solucionar problemas con el servicio de
distribucion y la calidad del agua.

A partir de este pedido y en el marco del Proyecto
Interdisciplinario para las Marginaciones Sociales de la
UBA “Potenciacién de las capacidades de la UBA para
promover procesos de integracidn social y urbana en barrios
populares del Area Metropolitana de Buenos Aires
(PIUBAMAS 2020 8)”, se avanz6 con trabajos previos a la
formulacién de un proyecto de red de aguas y cloacas
llevado adelante por estudiantes de la materia de Trabajo
Profesional de Ingenieria Civil [11].

Este programa busca atender problematicas complejas
que fortalecen el rol social de la Universidad y que el
conocimiento generado sea transferido a la sociedad.

MUNICIPALIDAD DE LA CIUOD DE BUENOS AIRES

‘ “orey 5 S.59

Fig. 2 Plano indice de la Manzana 32

El trabajo realizado en el barrio La Carbonilla, se inicio
en el afio 2019, con actividades en el sector uno y dos. Las
actividades realizadas estuvieron relacionadas con el
proyecto de red de agua y cloaca, tales como:
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v Relevamiento de manzanas y calles.

v Medicidn de frentes y cantidad de pisos por vivienda.
v Nivelacion de la calle principal: Pasaje 9 de julio.

v Plano de puntos acotados

En el afio 2020, a raiz de la pandemia producida por el
Covid-19 no se pudo continuar con las actividades en el
barrio asi que se optd por estudiar los pasos previos al Plano
de Mensura de Regularizacién Dominial.

Se realizaron:

v Busqueda de antecedentes catastrales.

v Estudio de antecedentes de dominio.

v/ Andlisis de leyes de reurbanizacion de otros barrios
populares.

v Propuestas de fraccionamiento.

En el afio 2021, con el permiso de transitar los
estudiantes se incorporaron gradualmente a las practicas
universitarias y se regreso al barrio para continuar con las
actividades faltantes en el sector 3, donde se llevaron a cabo
las siguientes tareas:

v Relevamiento de manzanas y calles.

v Determinacion de poligono de intervencion.

v Nivelacion de calles con vinculacion altimétrica a
ménsulas de la Ciudad.

V' Planificacion de red de puntos fijos para todo el
barrio.

Con todas estas tareas, se pudo expandir el proyecto de
red de agua y cloacas hacia el sector 3 y generar avances en
la mensura de regularizacién.

Fig. 3 Mediciones en el Barrio

En particular nos interesa sefialar que a partir de los
relevamientos realizados se encontrd un “pasillo” que no fue
considerado dentro del poligono de intervencion del barrio
presentado en el Proyecto de Ley anterior y habitado por
mas de 50 familias.

Este “pasillo” resulto ser un inmueble particular debido
a su forma geométrica y posiblemente corresponda a una via
de ferrocarril auxiliar que se ha dejado de utilizar hace
tiempo. Se consulté a la Agencia de Administracion de

Bienes del Estado (AABE) por la titularidad del mismo,
informando que, si bien la fraccion E es propiedad del
Estado Nacional, aparentemente no se pudo localizar su
titulo de propiedad.

Esto se traduce en la necesidad de realizar un plano de
Mensura de primera inscripcion en el Registro de la
Propiedad Inmueble a favor del Estado Nacional

Fig. 4 Ubicacion de la Fraccion E.

Se propone entonces, a la Defensoria del Pueblo y a la
comisién de vecinos, que la Fraccion E sea incorporada al
proyecto de Ley de Regularizacion Dominial y de ahi en
mas pueda iniciar el proceso de integracién socio urbana
junto con el resto del Barrio.
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Fig. 5 Plano General

V. BARRIO D"ACUNTO (PROVINCIA DE BUENOS AIRES)

El Barrio D’Acunto se encuentra ubicado en el Partido
de Belén de Escobar de la Provincia de Buenos Aires, a la
altura del Kilémetro 52 de la Ruta Nacional N°9.

Al igual que la Carbonilla también forma parte de la
nomina de Barrios Populares identificados en el Registro
Nacional de Barrios Populares en Proceso de Integracion
Urbana (RENABAP), pero con la diferencia que el Barrio
D’Acunto esta conformado por cuatro manzanas formales,
donde sus habitantes se asentaron de desordenadamente
respecto a los limites de las parcelas catastrales, de manera
tal que sus muros divisorios no coinciden con los limites
indicados en los antecedentes catastrales.
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Fig. 5 Ubicacion del Partido de Escobar
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Fig. 6 Ubicacion del Barrio D’Acunto y EI Mirador

Se recorrieron las manzanas y se observo la disposicion
de las construcciones con respecto a los antecedentes. A
partir del relevamiento de frentes, anchos de calles y la
comparacion con las planchetas catastrales, se verifico la
situacion de hecho con la situacion de derecho y asi se logré
identificar la ubicacion de las viviendas existentes respecto a
las parcelas originales.

Previo a las actividades en campo, se extrajo la
informacion dominial de los barrios de la pagina de
Cartografia Digital de la Agencia de Recaudaciéon de la
provincia de Buenos Aires (ARBA), cuyo acceso web es:
https:  //carto.arba.gov.ar/cartoArba.  Posteriormente  se
analizaron los pasos necesarios para llegar al saneamiento
de la situacién dominial.
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Fig. 7 Detalle de las manzanas catastrales

En el Barrio D’Acunto para complementar el
relevamiento se tomaron puntos con estacion total para
poder materializar una posible linea municipal y asi poder
vincular los frentes relevados.

Toda la informacidn se volcé en un plano dibujado en el
software AutoCAD, donde se pudo notar que los
antecedentes y medidas en campo difieren.

Fig. 8 GIS

Asimismo, se confeccion6 un sistema de Informacién
Geografica (GIS), que es un marco de trabajo para reunir,
gestionar y analizar datos. Es un conjunto de componentes
para trabajar con informacion georreferenciada, lo que nos
permite explicar eventos, predecir resultados y planificar
estrategias.
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Al plano resultante en AutoCAD se lo exportd a un GIS
en software ArcGIS y alli se generaron diferentes capas.
Una capa de lineas con los frentes relevados (las cuales se
pueden distinguir en rojo), que en su tabla cuentan con la
siguiente informacion, medida del frente, a que vivienda
pertenece y de que manzana se trata.

Table
ERIE- AL L

frentes_relevados

Vivienda Medida de frente
8,1
10,4
36,35
10,3
9.9
3583
1.2
9,49
10
11,14
12
97
12,6
282
1.9
17,1
5.4
15,2
6,8
15,4

Shape * Manzana
| »| 56 | Polyline
62 | Polyline
65 | Polyling
68 | Polyling
72 | Polyling
74 | Polyline
75 | Polyline
79 | Polyling
20 | Polyling
23 | Polyline
&4 | Polyline
85 | Polyling
86 | Polyling
&7 | Polyline
&8 | Polyling
&89 | Polyling
50 | Polyling
91 [ Polyline
92 | Polyline
93 | Polyling

W] R R R R R
r|oeo|v|lmlolonle[mz[v|a|a[=]<|=[-]=

Fig. 9 Base de Datos GIS

Por otro lado, se cuenta con una capa de poligonos que
representa a la plancheta de las parcelas originales y de su
tabla se puede extraer la informacion especifica.

Por dltimo, se incorpor6 una imagen satelital en
formato .tif de base para facilitar la visualizacion de la
situacion real del barrio. También se agregaron los nombres
de calle, numero de manzanas, de parcela y nombre de
vivienda.

Fig. 10 Imagen satelital incorporada al software ArcGIS

Por otro lado, también se hizo un relevamiento
altimétrico de puntos con instrumental GPS en las
intersecciones de las calles de los barrios con el fin de
conocer su cota de nivel con la idea que puedan ser

utilizados en un futuro, por ejemplo, para posibles proyectos
de cloacas y desagies, pavimentacion de las calles, entre
otros.

-

Fig. 12 Mediciones en el Barrio

Estas tareas se realizaron en el marco del proyecto de
extension  universitaria UBANEX “Aportes a la
Regularizacion Dominial de los barrios ElI Mirador y
D’Acunto” y un acuerdo con la Organizacién TECHO [12].

V1. COMPARACION ENTRE BARRIOS

De la experiencia desarrollada en ambos barrios,
observamos que las soluciones a aplicar para llevar a cabo la
regularizacion dominial, depende de maltiples variables, por
ejemplo, la jurisdiccion en donde se encuentre el barrio, la
titularidad del inmueble, la organizacion de los vecinos,
entre otras.

En el caso del barrio “La Carbonilla”, se exige la
sancion de una Ley de la Ciudad de Buenos Aires donde se
modifica la zonificacion del poligono de intervencion y
definen los indicadores urbanisticos que regira la division de
la tierra, la cesion de via publica, que deberan cumplir los
distintos Planos de Mensura, incluso aquellos que afecten
las futuras parcelas a propiedad horizontal.

La ley autoriza tambien los indicadores urbanisticos
especiales para ese barrio. Por ejemplo, las dimensiones
minimas en que pueden dividirse la tierra.
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Los planos necesarios para el proceso de integracion
socio-urbano serian:

e Mensura de primera inscripcion de la Fraccion E.

e Mensura con Fraccionamiento y cesion de calles para la
parcela 1 que contiene al Barrio de donde surgen las
parcelas y manzanas.

e Mensura para afectar al derecho de Propiedad
Horizontal para las viviendas que por sus caracteristicas
no conforman parcelas.

Para el caso del Barrio D" Acunto, como las parcelas ya
cuentan con nomenclatura catastral y corresponden a
distintos titulares particulares, los caminos para la
regularizacion son distintos.

Se debe analizar el caso de cada vivienda y su relacion
con la parcela dominial. Luego definir si conviene usucapir
por prescripcion adquisitiva veintefial o por Ley 24734 (Ley
Pierri).

Para la prescripcion adquisitiva larga, cuando no se
cuenta ni con justo titulo ni con buena fe, se debe tener un
plazo de 20 afios de posesion.

Por su parte, la ley 24734 establece un régimen de
regularizacion dominial a favor de ocupantes de inmuebles
urbanos que cumplen con ciertas caracteristicas. La misma,
se formul6 con el fin de resolver con rapidez y de forma
econdmica, la situaciéon de los poseedores de inmuebles
adquiridos principalmente con boletos de compra-venta.

Los requisitos para aplicacion de la Ley son:

e Posesion publica, pacifica y continua.

e La posesion del inmueble debe haber quedado
manifiesta a la vista de todos.

e FEl origen de la posesion debe ser licito,
descartandose actos de mala fe, violencia y
ocupaciones unilaterales, lo que significa que el
titular ~ dominial  debe  haber  entregado
voluntariamente la posesion del bien al ocupante,
quedando fuera del régimen los inmuebles
adquiridos por usurpacion.

e Destino principal de casa de habitacion unica y
permanente.

Otra alternativa es gestionar un U(nico plano de
prescripcion adquisitiva a nombre de todos los vecinos de
una manzana, y una vez que se haya completado la
otorgacion del dominio por parte de un juez, gestionar un
plano de Mensura y Divisién, acogiéndose a los beneficios
de la Ley de Acceso Justo al Habitat (N°14449). Es
indispensable en esta alternativa contar con la colaboracion
del Municipio.

A continuacién, se detallan las particularidades de cada
barrio.

TABLEI

PARTICULARIDADES DE CADA BARRIO

La Carbonilla Barrio D’Acunto
Jurisdiccion CABA PBA
Ubicacioén Barrio La Paternal Partido de Escobar

Cantidad de viviendas

Aproximadamente 400

Aproximadamente 80

Poblacién estimada

Aprox. 3000 (2019) 1

Aprox. 400 (2022) 2

Superficie ocupada Aprox. 7 ha. Aprox. 2ha.
Afio de origen (aprox.) 2001 1990
Cantidad de Inmuebles 2 64
Titularidad Inmuebles EStZdO Na_clonal Titulares particulares

rgentino

Requisitos para la
Regularizacion Dominial

Sancion de Ley de
reurbanizacion.
Planos de Mensura

Ley 24734

Coposesion por
Usucapién veintefial

Ley de Habitat

VII.CONCLUSIONES

Como conclusion, vemos que ya sea el caso que se trate,
la participacién de los profesionales de la Agrimensura es
fundamental en los procesos de regularizacion dominial.

Todas las visitas realizadas, permitieron a los
estudiantes conocer y comprender de manera béasica e
introductoria las actividades y la dindmica que un Ingeniero
en Agrimensura tiene que hacer frente ante estos casos, para
que el mismo sea incluido social y urbanisticamente a la
ciudad formal.

Por otra parte, puede afirmarse que estas experiencias
han favorecido el desarrollo de las competencias especificas
del titulo de Ingeniero Agrimensor, como también el
desarrollo de competencias genéricas. En particular tomar
conciencia de la importancia y el compromiso social que
como ingenieros debemos asumir.
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