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RESUMEN | El presente trabajo aborda la problemática de la mixtura de usos 
industrial-residencial en algunos barrios de la ciudad de Buenos Aires y su re-
gión metropolitana, en relación a los lineamientos dados por la zonificación de 
sus respectivos códigos urbanísticos. Para estudiar el nivel de mixtura funcional 
y cómo se interpreta desde la normativa, se comparan los códigos de orde-
namiento urbano del Partido General San Martín, el Partido Tres de Febrero y 
la Ciudad Autónoma de Buenos Aires. En el primer apartado, se abordan las 
zonificaciones de los casos seleccionados que se enfocan en la vinculación de 
los usos industriales y residenciales. En el segundo apartado, se estudian los 
cambios propuestos por los distritos tecnológicos existentes o que se esperan 
generar. Y por último se realiza un análisis de cómo fue cambiando la zonifica-
ción de Villa Lynch, y cómo esto impacta en la compatibilización de los usos 
existentes y futuros.

Palabras clave: antiguas áreas industriales, estudio normativo, zonificación, dis-
trito tecnológico.

ABSTRACT | The present work addresses the issue of the mixture of indus-
trial-residential uses in the neighborhood of Villa Lynch, in relation to the guide-
lines provided by urban planning zoning codes. To study the level of functional 
mixture and how it is interpreted by regulations, the urban planning codes of the 
General San Martín district, the Tres de Febrero district, and the Autonomous 
City of Buenos Aires are compared. The first section studies the zoning of the 
selected districts to assess the relationship between industrial and residential 
uses. The second section will examine the changes proposed by existing or 
anticipated technological districts. Finally, an analysis will be conducted on how 
the zoning of Villa Lynch has evolved and how this impacts the compatibility of 
existing and future uses.

Keywords: Former industrial areas, regulatory study, zoning, technological dis-
trict.
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Introducción

A partir de distintos procesos, se fueron desarrollando algunos barrios en la 
región metropolitana de Buenos Aires con distintos niveles de mixtura funcio-
nal, dotando al tejido resultante de un alto nivel de heterogeneidad (Kozak y 
Vecslir, 2013), con potencialidades y a la vez con conflictos socioambientales 
implícitos. Frente a esta problemática, ciertos códigos de ordenamiento urbano 
vigentes, realizaron cambios en el modo de pensar la mixtura de usos y la de-
terminación de la zonificación. 

Para abordar este tema, se toman como referencia los códigos de ordenamien-
to urbano del Partido Tres de Febrero, el Partido General San Martín (PGSM) y 
el de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires (CABA) (Fig. 01). En estos casos, 
existen sectores urbanos donde la industria y la vivienda se vinculan de formas 
diferentes y que fueron seleccionados por los contrastes que presentan en la 
normativa y en su tejido resultante, sumado a que responden a antiguas áreas 
industriales que sufrieron o están sufriendo acciones de renovación urbana que 
buscan de actualizar el sector productivo. 

En el caso del PGSM se crea un distrito industrial tecnológico (DITSAM) que se 
ubica en el barrio de Villa Lynch, y en el Partido Tres de Febrero se está pro-
moviendo la localización de un parque industrial hacia la periferia del partido, 
cercano a la Ruta 8 y Camino del Buen Ayre. En el barrio de Parque Patricios en 
CABA, se creó en el año 2008 el Distrito Tecnológico que promueve industrias 
TIC. Originalmente ese sector de la ciudad tenía presencia de mixtura indus-
trial-residencial que, al momento de intervención presentaba una gran cantidad 
de lotes de depósitos en desuso (Lerena, 2021). 

En el primer apartado, se comparan las zonificaciones de los casos selecciona-
dos que se enfocan en la vinculación entre los usos industriales y residenciales. 
En el segundo apartado, se estudian los cambios y propuestas de los distritos 
tecnológicos existentes o en desarrollo. Y por último se realiza un análisis de 
cómo fue cambiando la zonificación de Villa Lynch, y cómo ésta impacta en la 
compatibilización de los usos existentes y futuros. De este modo, partiendo 
de una matriz de base industrial, se genera un distrito tecnológico, que espera 
renovar ese sector y actualizarlo con nuevos usos industriales del conocimiento 
(TIC), pero a partir del ajuste normativo y los proyectos que se encuentran en 
desarrollo, pareciera que se habilita la posibilidad de construir vivienda multi-
familiar en el barrio, generando así paulatinamente la pérdida de industria por 
encima de la residencia.

1. Mixtura de usos en algunos códigos de ordenamiento ur-
bano de la región metropolitana de Buenos Aires

En la Ley 11.459, se definen las categorías industriales según el Nivel de Com-
plejidad Ambiental (NCA) el cual da cuenta de su nivel de peligrosidad. La 1ra 
categoría contempla los establecimientos que se consideran inocuos para ubi-
carse en la ciudad, ya que no representan un riesgo o molestia a la seguridad o 
salubridad de la población, como tampoco ocasiona daños al medio ambiente. 
La 2da categoría, incluye a los establecimientos que se consideran incómo-
dos y constituyen una molestia para la población u ocasiona daños al medio 
ambiente. Y la 3ra categoría, refiere a los establecimientos que se consideran 
peligrosos porque su funcionamiento constituye un riesgo para la población y 
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Fig. 01 Ubicación del caso de 
estudio en la RMBA. Fuente: 
Elaboración propia.

el medio ambiente. 

Esta categorización de los tipos de industrias, permite un primer abordaje para 
regular la mixtura funcional de acuerdo cierta ponderación de compatibilidad 
entre usos. Aunque, en los códigos de ordenamiento urbano seleccionados, 
este nivel de mixtura se ve reducido a agrupar las industrias más peligrosas en 
sectores alejados de la vida urbana y reducir el nivel y variación de las industrias 
dentro del tejido urbano. De esta forma, no se terminan de solventar los proble-
mas compatibilidad entre usos, y las industrias peligrosas para la población y el 
ambiente son confinadas a agruparse sin reducir significativamente su impacto.
En el Código Urbanístico de CABA, se disponen cuatro tipos de áreas de mix-
tura que se regulan según el nivel de intensidad que representa cada uso. Estas 
áreas de mixturas están asociadas a unidades de sustentabilidad que determi-
nan las condiciones de edificabilidad para cada sector. El primer sector es el 
de Baja Mixtura del Uso del Suelo 1, que da cuenta de áreas predominante-
mente residenciales, pudiendo tener comercios minoristas o servicios de baja 
afluencia. El sector de Media Mixtura de Usos del Suelo A2, habla de áreas y 
corredores con residencia, servicios y comercios de mediana afluencia. La zona 
de Media Mixtura de Usos del Suelo B3, habla de áreas y corredores que tie-
nen residencia y depósitos siempre que incluyan locales de venta de mediana 
afluencia. Y, por último, el sector de Alta Mixtura de Usos del Suelo 4, que habla 
de áreas y corredores que incluyen residencia, depósitos, servicios y comercios 
de afluencia metropolitana. En las dos unidades de mixtura más bajas no se 
permite ningún tipo de industria, salvo oficinas y depósitos en el nivel de Mixtura 
de Usos del Suelo A2. En las mixturas más altas si se permiten determinados 
rubros industriales, y se regulan ciertos parámetros como su superficie máxima.
El partido de Tres de Febrero presenta zonas de usos residenciales exclusivos 
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de distintas densidades y zonas exclusivas para industrias, pero además reco-
noce tres tipos de zonas mixtas. Las mismas se denominan como Residencial 
Mixto Industrial 1, 2 y 3. En los tres tipos de mixtura se permite solo la industria 
de primera categoría y varía en aumento el FOT, la altura de la planta baja y 
mayor cantidad de habitantes por hectárea. Siendo la zona Residencial Mixto 
Industrial 1 la que presenta usos de baja densidad y la zona Residencial Mixto 
Industrial 3 con usos de alta densidad. 

En el caso del PGSM, organiza sus zonas a partir de “distritos” y los que res-
ponden a cierto grado de mixtura industrial-residencial son, el Distrito Residen-
cial Industrial (Ri), el Distrito Industrial Residencial (Ir), el Distrito Industrial Resi-
dencial Especial (Ire) y el Distrito Industrial Tecnológico (Tec). Luego aparecen 
el Distrito Industrial Parque, el Distrito Industrial Exclusivo y el Distrito Industrial 
Dominante que, aunque el uso principal sea la industria admiten en cierta medi-
da viviendas unifamiliares. En el caso del Distrito Ri, se permiten viviendas mul-
tifamiliares de baja densidad y viviendas unifamiliares con talleres o depósitos 
dentro de la misma parcela, y solo si son un complemento a la vivienda. En el 
caso del Distrito Ir y el Distrito Ire se localizan industrias de 1ra y 2da categoría 
en relación a viviendas unifamiliares, pero sin compartir la misma parcela. Y 
dentro del Distrito Tec se permiten industrias tecnológicas de 1ra y 2da catego-
ría, junto a vivienda multifamiliar y los usos complementarios a la misma, como 
equipamientos comerciales, culturales, de esparcimiento y administrativos.

En contraposición, las zonas con industria como uso primario dan cuenta de 
distintas consideraciones morfológicas respecto de las dimensiones de sus lo-
tes y proporciones del amanzanamiento. En el Distrito Ip, se localizan plantas 
industriales que tienden a ocupar grandes parcelas dentro de la manzana, pre-
sentando interrupciones en el trazado regular, y no es compatible con ningún 
tipo de vivienda. En el Distrito Ie, se localizan las industrias consideradas como 
permanentemente incómodas y que forman parte del tejido urbano, aunque 
presenten lotes agrupados o algunas atipicidades en el amanzanamiento, y 
admiten en menor grado vivienda unifamiliar. Por último, el Distrito Id, contiene 
a industrias denominadas transitoriamente incómodas, con una gran presencia 
de equipamientos comerciales mayoristas y minoristas que dan servicio a la 
industria y al automotor, y en este caso las plantas industriales no exceden el 
amanzanamiento tipo.

De este modo, puede verse como cada código da cuenta de distintos tipos de 
agrupaciones industrial-residencial, y aunque presenten distintos niveles de in-
compatibilidad son una realidad de muchos barrios de la región metropolitana. 
En ese sentido, las nuevas zonificaciones mixtas acompañan en cierta medida 
esas características originales de cada barrio, pero la escala de influencia de 
cada zona no alcanza para regular el grado de mixtura presente. (Fig. 02). 
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Fig. 02 Muestras de tejidos 
mixtos. Fuente: Imagen sateli-
tal de Google Earth (2024). 

2. Distritos Tecnológicos insertos en la trama urbana

En la RMBA, además de existir zonas industriales tradicionales, aparecen distri-
tos tecnológicos o parques empresariales, que responden a espacios de nueva 
creación o de renovación de tejidos existentes, profundizando así en la mixtura 
de la actividad productiva alta en tecnología con otros usos compatibles, inclui-
da la vivienda. En ese sentido, es necesario entender los motivos en que se de-
finen las tendencias de localizaciones de los usos intensivos en conocimiento, 
y que tienen origen en áreas originalmente industriales (Napadensky, 2020). Los 
casos seleccionados responden a distintos tipos de agrupaciones industriales, 
que a su vez implican distintas formas de ocupación del espacio urbano, como 
también promueven distintos tipos de industrias. 

En primer lugar, el Distrito Tecnológico en Parque Patricios se conforma a partir 
de promover la instalación de industrias TIC en un barrio que ya contaba con 
un uso industrial previo y con grandes lotes de depósito en desuso (Lerena, 
2021). El barrio cuenta con las cuatro zonas de mixtura y, en el mapa del Go-
bierno de la Ciudad que muestra las industrias radicadas, puede verse como se 
agrupan en mayor cantidad en las dos unidades de mixtura más altas (B3 y 4), 
y las áreas más bajas se mantiene una mayor proporción de viviendas y menor 
o casi nula cantidad de industrias. Las zonas de mixtura B3 y 4 se encuentran 
más cerca de la Autopista 25 de Mayo, proporcionando un sector más atractivo 
respecto de los ejes de transporte. De este modo, al presentar distintos niveles 
de mixtura dentro de un mismo barrio, y no ser enteramente atractivo para las 
industrias debido a la distancia con las vías principales de transporte o distinto 
nivel de infraestructura necesario, se refuerzan los patrones heterogéneos que 
se encuentran presentes en el barrio (Lerena, 2021). La Ley 2927/2008 que 
reglamenta este Distrito determina el tipo de industrias admitidas. Se permiten 
rubros tecnológicos que brindan servicios de diseño de software, servicios de 
consultoría tecnológica, servicios de nanotecnología, servicios biotecnológicos, 
servicios de robótica y domótica, como capacitación de usuarios con orienta-
ción a las TIC y espacios colaborativos dentro del área tecnológica. Parte de 
este proceso, fue acompañado por distintos tipos de incentivos para los usos 
tecnológicos, como lo son las excepciones fiscales e impositivas, sumado a la 
mejora de la infraestructura de los sistemas de comunicación como la accesi-
bilidad y el espacio público. 

En el caso del Partido de Tres de Febrero, debido a que las zonificaciones mix-
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tas que disponen dentro del tejido urbano solo contemplan a las industrias de 
primera categoría industrial según el Nivel de Complejidad Ambiental (NCA), se 
propone un parque industrial que se ubicaría entre Ruta 8 y Camino del Buen 
Ayre. De esta forma, se modifica un sector inicialmente vacío para localizar 
industrias, y se trasladarían las industrias de segunda y tercera categoría hacia 
ese sector, para así localizar grandes industrias cerca de importantes ejes de 
transporte.

En el caso del PGSM, el barrio de Vila Lynch se determina como distrito tec-
nológico y que busca promover usos similares al Distrito de Parque Patricios. 
Actualmente no se encuentran actividades productivas que respondan a estos 
nuevos usos y la mayoría de industrias de rubros tradicionales no se ubican 
únicamente en el distrito industrial exclusivo, sino que se encuentran dispersas 
el sector seleccionado como tecnológico. Como estipula el Código de Orde-
namiento Urbano del año 2015, en el Distrito Tec se permite la posibilidad de 
que se localicen “industrias que trabajan con tecnologías innovadoras, en los 
campos de la informática, las telecomunicaciones o cualquier rama industrial 
que tengan por fin explotar productos o servicios a partir de resultados de la 
investigación científica y tecnológica”. Los usos industriales permitidos respon-
den a las categorías 1ra y 2da según el Nivel de Complejidad Ambiental (NCA) 
por ser considerados inocuos, y se permite la vivienda multifamiliar, aunque no 
debe encontrarse en el mismo lote que la industria.

3. Transformaciones morfológicas y funcionales en Villa Ly-
nch a partir del cambio de zonificación

El barrio de Villa Lynch se ubica en el Partido de General San Martín, de la 
Provincia de Buenos Aires, uno de sus límites es la Avenida General Paz, y 
el resto de sus límites responde a grandes avenidas, las cuales responden a 
accesos hacia la Ciudad Autónoma de Buenos Aires, como también lo son las 
líneas de tren Mitre y Urquiza. El barrio se compone de doce radios censales 
con un total de 9.208 habitantes. Desde sus inicios presentó usos industriales 
vinculados al desarrollo conjunto de la vivienda, durante la década del treinta, 
comunidades de obreros judíos en búsqueda de independizarse laboralmente 
y con una trayectoria en la industria textil, colocaron talleres textiles, adosados 
a sus viviendas. Con el paso del tiempo, distintas medidas municipales fueron 
marcando esta identidad productiva con mayor intensidad a partir de la re-
ducción de cargas impositivas a las grandes industrias (Visacovsky, 2007). De 
esta forma, el barrio se fue consolidando con esta dualidad funcional, un lugar 
altamente productivo con un fuerte carácter residencial.  

De acuerdo al último código de ordenamiento urbano, realizado en el año 2015, 
el barrio queda inserto dentro de un nuevo distrito tecnológico que apunta a 
promover mayor competitividad, la innovación en las empresas en ese munici-
pio y la radicación de nuevas firmas con un perfil de “alta tecnología y la gene-
ración de empleo”.1 Al día de hoy no se encuentra plenamente implementado, 
pero pueden verse algunas trasformaciones o proyectos que parecieran ser 
consecuencia de este cambio de zonificación. 

Antes del cambio normativo y la creación del DITSAM, se encontraba vigente el 
Código Urbanístico de 1986, enmarcado en la Ordenanza 2971/86. En el mis-

1 https://www.primeraedicion.com.ar/nota/99163/distrito-tecnologico/
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mo, Villa Lynch se reconocía como un barrio predominantemente industrial, con 
tres zonas principales. En primer lugar, se encontraba el Distrito Industrial Par-
que (Ip) que corresponde al predio donde se encontraba la ex General Motors, 
hoy en día espacio de la fábrica en desuso Nobleza Picardo y una gran cadena 
de hipermercados. La segunda zona responde al Distrito Industrial Exclusivo 
(Ie) el cual se encuentra en dos áreas separadas dentro del barrio y responden 
a manzanas atípicas con lotes de grandes dimensiones. El resto del barrio res-
pondía al Distrito Industrial Dominante (Id) y contiene manzanas con alto nivel 
de mixtura debido a que industrias de menor tamaño se dispersan alrededor 
de las viviendas. En ese sector, dentro de una misma manzana, pueden encon-
trarse porcentajes similares de ocupación de industrias y viviendas, variando 
el modo en que la ocupan. Sumado a esas áreas industriales se encuentra el 
Distrito Residencial de Urbanización Especial (Rue) que está en el límite entre el 
Distrito Id y el Distrito Ie. 

A partir del cambio de código el lote perteneciente a la ex Nobleza Picardo, 
su zonificación pasa de Ip a Cp (Distrito Comercial Principal) el cual permite 
la localización de equipamientos comerciales, culturales y esparcimiento entre 
otros, a escala metropolitana. Admite niveles altos de diversidad y una altura 
potencial de 27 metros, en conjunto a usos residenciales multifamiliares. (Fig. 
03). En este lote está la posibilidad que se produzca un conjunto de viviendas 
con áreas comerciales, lo que promovió la ampliación a dos carriles la Avenida 
Rodriguez Peña. Esta avenida responde al límite entre las actuales zonas Tec y 
Cp, sobre la misma funcionan muchas industrias de 2da y 3ra categoría siendo 
un eje importante para el transporte productivo, lo cual tal vez no sea plena-
mente compatible con los usos comerciales y residenciales que se proponen 
en el lote donde estaba Nobleza Piccardo. 

En la figura 3 puede verse que la zona calificada como Ie mantiene sus límites 
originales salvo por cuatro manzanas que se cambian al distrito Tec. En este 
sentido, pareciera que se seleccionan solo las manzanas atípicas con grandes 
lotes para formar parte del sector exclusivamente industrial, y se quitan en cier-
ta medida las manzanas de trazado “tradicional” o regular. En cambio, antes 
de la modificación del código en el año 2015, el resto del barrio se encontraba 
definido por el Distrito Id, y ahora es parte del Distrito Tec. Esto implica algunos 
cambios en los indicadores urbanísticos y normas de tejido, como el FOT y la 
altura total permitida. El FOS se mantiene igual en ambos casos, el FOT antiguo 
era de 1.2 y el actual de 2, y la altura total permitida que era de 9.5 metros pasa 
a ser de 18 metros. También se reduce el coeficiente de absorción del suelo 
de 0,2 a 0,15.

En la actualidad pueden verse algunas agrupaciones de industrias de segunda 
y tercera categoría, las cuales se encuentran en funcionamiento y mantienen 
ese carácter industrial tradicional, por lo que podrían asociarse como más com-
patibles al sector Ie ya establecido. Otra diferencia es que la zona Tec habilita la 
inserción de usos multifamiliares y usos comerciales, por lo que se aumentaría 
el nivel de heterogeneidad en el barrio y generaría nuevos tipos de mixtura. 

Al mismo tiempo, sobre la Avenida 25 de Mayo y la calle España se está llevan-
do a cabo un proyecto residencial de gran escala en una manzana que corres-
ponde al Distrito Ie. De este modo se reduce más el sector exclusivo para las 
industrias de rubros tradicionales, y se promueven tipologías arquitectónicas 
completamente opuestas a las presentes en el barrio. Como sucede con el 
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Fig. 03 Mapa de cambios 
en las zonificaciones y usos 
industriales actuales según 
categorización NCA. Fuente: 
Elaboración propia a partir del 
código de ordenamiento urba-
no de san Martín de 1986 y de 
2015, y datos de la OPDS. 

lote que pertenecía a Nobleza Picardo, donde hay planes para realizar un gran 
desarrollo residencial y comercial. Ambos proyectos responden a una dinámica 
inmobiliaria orientada a una demanda externa al barrio y al municipio, prove-
niente de CABA, y en cierto modo generando la tendencia de “residencializar” 
un barrio previamente productivo, reduciendo así la mixtura urbana.

Teniendo en cuenta estos cambios, los patrones de ocupación actual de las 
industrias podrían proporcionar distintos criterios para definir la zonificación y 
niveles de mixtura de usos. Por ejemplo, la zona más cercana a la Avenida 
General Paz, entre la Avenida San Martín y República del Líbano, no presenta 
el mayor nivel de agrupaciones industriales, las cuales se encuentran de forma 



06 | MORFOLOGÍAS URBANAS

XVI Seminario Internacional  de Investigación en Urbanismo | 983

dispersa. En cambio, las zonas cercanas a los ejes principales como la Ave-
nida Rodriguez Peña y la Avenida San Martín contienen una alta densidad de 
industrias. De este modo, al seleccionar una gran área como Distrito Tec, se 
pierden muchos matices y características diferentes del área a intervenir. Quizás 
los patrones de agrupamiento podrían verse mejor reflejados si se definieran 
zonas de menor área de influencia dentro de esa primera categorización para 
abordar todos los gradientes de mixtura existentes. A diferencia del Distrito Tec-
nológico de Parque Patricios, es posible que la falta de incentivos impositivos 
y la renovación de la infraestructura y accesibilidad sean los causantes de que 
no resulte atractivo para ubicar estos nuevos usos. Otro factor, es que los pro-
yectos que se empiezan a evidenciar en el barrio responden en mayor medida 
a grandes desarrollos residenciales y comerciales, por lo que podría pensarse 
que los usos permitidos por el Distrito Tec están priorizando otros usos más 
allá del productivo/industrial, perdiendo así gran parte de la identidad del barrio. 
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