BARRACAS

Y EL RIESGO PATRIMONIAL PROXIMO AL AREA DE PROTECCION HISTORICA N°1
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INTRODUCCION

Barracas es un barrio de contrastes. En él conviven los vestigios de una arquitectura
industrial otrora floreciente, las antiguas casas de impronta neoclasica de comienzos del siglo
XX, los restos de viejos inquilinatos, los rasgos ferroviarios y hasta resisten algunas casonas
de la segunda mitad del siglo XIX. Comparten geograficamente el mismo barrio la villa21 y el
eje comercial y de vivienda en altura de categoria de las avenidas Montes de Oca y Martin
Garcia.

Como todos los barrios de la zona sur de la ciudad, ha sufrido postergaciones y
descuidos durante décadas, lo cual de la mano de las sucesivas crisis econémicas fue
llevando a buena parte de su valiosa arquitectura popular e industrial a un franco proceso de
degradacion y decadencia.

Sin embargo, algo ha comenzado a moverse en torno a Barracas en los Ultimos
tiempos. Su vecino San Telmo ha enfatizado su caracter de punto turistico clave irradiando los
limites de su actividad a las areas préximas al tradicional eje de la calle Defensa y en esa
expansion también se ha desplazado hacia el Parque Lezama. Por otro lado, Puerto Madero
ha crecido hacia el Sur y se anuncian megaproyectos en la zona del Dique 1 para los proximos
anos.

Subitamente los desarrolladores inmobiliarios descubren Barracas o mejor dicho, una
parte de Barracas. La que cuenta con mejor estructura comercial, la que tiene los mejores
accesos y egresos, la que se conecta con San Telmo y Puerto Madero. También descubren
que hasta hace no muchos afos funcionaban en ese radio fabricas como Bagley, Canale,
Aguila Sainty Cruz de Maltay para diferenciarlo lo bautizan como “Barracas Dulce”; llegando
algunos a pronosticar un fendmeno de expansion similar al de ciertas zonas de Palermo.

En este camino en apariencia auspicioso se van perdiendo piezas irrecuperables de la
arquitectura popular de la ciudad de los ultimos 120 afios, se quiebran los perfiles edilicios que
otorgan identidad a un barrio fundacional, se afecta la calidad de vida de sus vecinos que
presencian impotentes como sus casas tienen menos horas de luz solar y su antigua
infraestructura se ve sobreexigida ariesgo de colapso.

Lo siguiente es un breve trabajo de campo que registra con preocupacion el drastico
proceso de transformacién que esta teniendo lugar en la zona.
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CUADRO DE SITUACION

Mas alla de lo aventurado o no de ciertos prondsticos o de sus fines publicitarios, lo real es
que el proceso que se esta llevando cabo en el area se hace evidente al recorrerla. Y si bien es
incipiente, es veloz en su marcha: en las 20 manzanas que delimitan las avenidas Hornos, Martin
Garcia, Caseros y la calle Bolivar se han finalizado ya cuatro edificios en altura; otros cuatro se
encuentran en plena obra y siete mas se anuncian para iniciarse en los préximos meses. Sin
excepcion, en los terrenos donde se ubican todos estos edificios se han demolido casas de
diverso valory caracteristicas. Asu vez, muchas otras casas antiguas se encuentran a la venta en
block lo cual hace predecir un destino similar.

Este fendmeno viene facilitado por varios factores entre los cuales podemos resaltar:

- La zonificacion de las calles interiores (fuera de las avenidas que pertenecen a distritos
C2 y C3l) esta establecida como R2all, lo cual posibilita el aumento sustancial del F.O.T.
(goza ademas del 25% adicional por pertenecer a la zona Sur) y la altura maxima
permitida que supera en varios casos los 30 mts., posibilitada también por el ancho
generoso de ciertas calles. Por otra parte, rigen las normas y premios convencionales
para planta baja libre, enrases, unificacion de parcelas, etc.

- La franja comprendida entre las avenidas Montes de Oca y Hornos esta zonificada como
C2, propiciando la demolicién de gran cantidad de casas de interés patrimonial en las
calles transversales como ya puede verificarse en ltuzaingd, Uspallata o Brandsen y
amenaza con extenderse a otras cuadras en similares condiciones.

- La baja densidad habitacional del area, mayormente ocupada por viviendas de planta
bajay dos pisos como promedio.

- Gran cantidad de viviendas de fines del siglo XIX y principios del siglo XX en muy mal
estado de conservacién y/o abandono, usurpadas, etc. Eso posibilita su rapida venta en
block y demolicién total.

- ElI aumento del valor del metro cuadrado de la tierra en la zona propiciado por las
campafas efectuadas por inmobiliarias y algunos medios de comunicacién en razén de
un supuesto “boom” edilicio, estimulado también por la referida cercania con la expansién
de Puerto Madero y San Telmo. De ese modo, es antiecondmico adquirir una propiedad si
no es con el fin de construir un edificio en altura, no siendo rentables como inversion los
reciclajes y puestas envalor.

En el plano que se muestra a continuacién se aprecian las diferentes situaciones: las
casas de interés patrimonial ya demolidas, las que van en camino de serlo, las que corren riesgo e
incluso las que no podian ser consideradas valiosas arquitectonicamente pero que al ser
reemplazadas por edificios en altura quiebran el perfil edilicio de las cuadras donde se implantan
y afectan sensiblemente su entorno.

Resulta muy preocupante -sobre todo- su inmediatez con el Area de Proteccion Histoérica
N°1 recientemente ampliada a las manzanas que circundan el Parque Lezama. De continuar este
proceso, dicha Area quedaria literalmente cercada por edificios en altura con todos los riesgos
patrimoniales que ello implica en lugar de configurarse como una zona de transicién entre ésta y
elresto dela ciudad.
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AREA BARRACAS PROXIMA A APH1

RELEVAMIENTO DE CASAS DEMOLIDAS O EN RIESGO

Febrero de 2008

PARQUE LEZAMA

CASAS REEMPLAZADAS O A REEMPLAZAR
POR EDIFICIOS ENALTURA

Casas de interés patrimonial demolidas

OMuntesde Oca 183

o Uspallata 980
@ vitare 1501
o Brandsen 1770
o Brandsen 1766
o Brandsen 1760
@ riecres 1746

Casas de interés patrimonia
de demolicion inminente

@ Iy zaingé G36/38
@ Tacuari 1783

Casas de interés patrimonia
en riesgo de demolicion

(@) 1sabet1a Catolica 169
@ Finocchietto 647

Casas sin valor pafrimonial
demolidas

luzaings B56

. Bolivar 1787
Montes de Oca 210

@ Mantes de Oga 337
@ Martin Garcia 839

Casas sin valor patrimonial
de demolicidn inminente

. Uspallata 660

:' APH 1 Parque Lezama

I:J Area incorporada a APH1 agosto 2007
I:I Area en estudio de incorporacion a APH1 o

gradiente

11 1

| —
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AREA BARRACAS PROXIMA A APH1
RELEVAMIENTO DE CASAS DEMOLIDAS O EN RIESGO
Febrero de 2008

@ CASAS DE INTERES PATRIMONIAL DEMOLIDAS RECIENTEMENTE

r

o AV. MONTES DE OCA 188 - demolida en 2007

o USPALLATA 980 - demolida en 2008
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AREA BARRACAS PROXIMA A APH1
RELEVAMIENTO DE CASAS DEMOLIDAS O EN RIESGO
Febrero de 2008

@ CASAS DE INTERES PATRIMONIAL DEMOLIDAS RECIENTEMENTE

o PIEDRAS 1746 - demolida en 2008
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AREA BARRACAS PROXIMA A APH1
RELEVAMIENTO DE CASAS DEMOLIDAS O EN RIESGO
Febrero de 2008

@ CASAS DE INTERES PATRIMONIAL DEMOLIDAS RECIENTEMENTE
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o BRANDSEN 1760 - demolida en 2006
e BRANDSEN 1766 - demolida en 2006

e BRANDSEN 1770 - demolida en 2006
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AREA BARRACAS PROXIMA A APH1
RELEVAMIENTO DE CASAS DEMOLIDAS O EN RIESGO
Febrero de 2008

O CASAS DE INTERES PATRIMONIAL DE DEMOLICION INMINENTE

i
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AREA BARRACAS PROXIMA A APH1
RELEVAMIENTO DE CASAS DEMOLIDAS O EN RIESGO
Febrero de 2008

(O CASAS DE INTERES PATRIMONIAL EN RIESGO DE DEMOLICION
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AREA BARRACAS PROXIMA A APH1
RELEVAMIENTO DE CASAS DEMOLIDAS O EN RIESGO
Febrero de 2008

O CASAS SIN VALOR PATRIMONIAL DEMOLIDAS

(14) USPALLATA 835 - demolida en 2006 USPALLATA 823 - demolida en 2001
- actual edificio - actual torre
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AREA BARRACAS PROXIMA A APH1
RELEVAMIENTO DE CASAS DEMOLIDAS O EN RIESGO
Febrero de 2008

O CASAS SIN VALOR PATRIMONIAL DEMOLIDAS

ARQUITECTO mart crau 24773
PINZON 1445 - CAPITAL FEDERAL

tl MAT CPIC 9252 - PINZON 1445 - CAPITAL FEDERAL

SUP. CUB. PROF. EDIF. FOT ALTURA
PERMITIDO: 3531.63 m* TOTAL 5.405 37.32Tm+ 200 m
ACONSTRUIR:  5631.87 m* 14.65m/13.65m 353100 m* 30.32T m

milco [P
Cables eléciricos

BOLIVAR 1787 esq. USPALLATA - demolida en 2007 - futuro edificio de 40 mts. De altura

(*) Ambos predios se encuentran comprendidos en el APH1
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AREA BARRACAS PROXIMA A APH1
RELEVAMIENTO DE CASAS DEMOLIDAS O EN RIESGO
Febrero de 2008

O CASAS SIN VALOR PATRIMONIAL DEMOLIDAS

@ PIEDRAS 1778 - demolida en 2007

actual edificio en construccion

@ MONTES DE OCA 337 - demolida en 2003 MARTIN GARCIA 839 - demolida en 2007
actual edificio en construccion actual edificio en construccién
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AREA BARRACAS PROXIMA A APH1
RELEVAMIENTO DE CASAS DEMOLIDAS O EN RIESGO
Febrero de 2008

@ CASAS SIN VALOR PATRIMONIAL DEMOLICION INMINENTE

' USPALLATA 660
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@ PERFIL EDILICIO DE INTERES PATRIMONIAL
CARACTERISTICO DEL AREA

En las paginas siguientes se consignan algunos ejemplos que permiten apreciar la
impronta arquitectonica en riesgo potencial en el radio relevado.

"

FINOCCHIETTO e/ PERU, PIEDRAS Y BOLIVAR
(*) cuadras comprendidas en APH1
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@ PERFIL EDILICIO DE INTERES PATRIMONIAL
CARACTERISTICO DEL AREA
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. FINOCCHIETTO e/ MONTES DE OCA Y TACUARI




@ PERFIL EDILICIO DE INTERES PATRIMONIAL
CARACTERISTICO DEL AREA
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‘ MANZANA DE ITUZAINGO / JOVELLANOS / USPALLATA
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@ PERFIL EDILICIO DE INTERES PATRIMONIAL
CARACTERISTICO DEL AREA
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. PIEDRAS e/CASEROS Y FINOCCHIETTO
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. PERU e/CASEROS Y FINOCCHIETTO



@ PERFIL EDILICIO DE INTERES PATRIMONIAL
CARACTERISTICO DEL AREA
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‘ MONTES DE OCA 276

‘ MONTES DE OCA 244
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@ EJEMPLOS DEL PROCESO DE RUPTURA DEL PERFIL EDILICIO EN ELAREA
E INTERFERENCIA CON CONSTRUCCIONES DE INTERES PATRIMONIAL
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ALGUNAS CONSIDERACIONES FINALES

Como puede apreciarse en los datos consignados, la tendencia que ya se percibia
desde el afio 2005 se ha acelerado en los ultimos seis u ocho meses y muestra sefiales
preocupantes de continuar a ritmo sostenido.

Se hace evidente la necesidad de una accién regulatoria y limitatoria desde los
organismos gubernamentales y legislativos competentes en la materia a fin de evitar la
construccion indiscriminada y circunscribirla a las areas adecuadas, preservando los
perfiles edilicios caracteristicos del area.

Puede aconsejarse a priori la rezonificacion del poligono relevado desafectandolo al
distrito R2all y colocandolo en el marco de al menos- distritos R2b. Asimismo, limitar la zona
C2 alas parcelas frentistas de Av. Montes de Oca yAv. Hornos desalentando los edificios en
altura en las calles transversales.

A la vez podria proponerse el radio como “zona de amortiguacion” entre el Area de
Proteccion Histérica N°1 y el resto de la ciudad la cual actuaria como transicion evitando la
irrupcién violenta de torres y edificios en altura en contacto directo con construcciones
histéricas. O sencillamente incorporarse al APH1, habida cuenta de la cantidad de grupos
edilicios de interés patrimonial que existen en ese radio.

Estan en situacion de riesgo parte de la historia de la Ciudad; la identidad de uno
de sus barrios mas antiguos; la calidad de vida de numerosos vecinos que en él viven.
Mucho del patrimonio tangible e intangible de Barracas corre peligro de desaparicion y a
pesar de haberse perdido ya bastante, es posible todavia rescatar lo que aun
permanece.
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