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Resumen

En el presente trabajo se aborda la problematica de las nuevas periferias
en el proceso de expansion urbana a través del estudio de caso del Partido de
La Plata. A partir de las transformaciones urbanas que se vienen produciendo
en el Partido, fundamentalmente desde fines de los afos ‘80, se observa un
notable cambio en la morfologia de la ciudad, con importantes transforma-
ciones en la estructura periférica. Esta emigracion de la poblacién hacia la
periferia se traduce en un aumento de la ocupacion de nuevas superficies en
los limites fisicos de la ciudad, concretamente en el espacio periurbano. En
este marco, el objetivo del presente trabajo consiste en reconocer las nuevas
y diferentes formas que adopta la expansion residencial en el Partido de La
Plata, a través de los cambios producidos en el uso y ocupacién del suelo de
Su area periurbana en los ultimos anos.
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NEW PERIPHERIES IN
THE URBAN EXPANSION PROCESS.
THE CASE OF THE COUNTY OF LA PLATA

Abstract

This paper approaches the issues of the new peripheries within the ex-
pansion process by means of the study of the case of the County of La Plata.
Based on the urban changes that have been going on within the county mostly
since the late 1980’s, an important change can be appreciated in the morpho-
logy of the city, with important transformations in the peripheral structures.
This emigration of the population towards the periphery is translated into an
increase in the occupation of new surfaces within the physical limits of the city,
specifically within the surrounding urban space. Within this framework, this
paper aims at identifying the new and various forms adopted by the residential
expansion in the county of La Plata, through the changes caused by the use
and occupation of the surrounding land during the last few years.

Key words: Residential expansion, Surrounding urban areas, Mid-sized cities

Introduccion

Frente a la urbanizacion industrial clasica que genera la concentracion
de poblacién e industrias en grandes ciudades, los nuevos procesos de urba-
nizacion postindustrial generan movimientos centrifugos desde las ciudades
y regiones centrales hacia su periferia. Con estos flujos desconcentradores
tiene lugar lo que se ha llamado urbanizacion del campo o urbanizacion difusa
y la redistribucion de actividades econdmicas y poblacion en el espacio. Esta
urbanizacion se encuentra asociada al cambio de sentido de los movimien-
tos migratorios campo-ciudad, que se transforman en ciudad-campo, y esta
vinculada al fendbmeno conocido como declive urbano y renacimiento rural,
detectado en numerosos paises occidentales a partir de los afnos sesenta
(Ferras Sexto; 2000).

El éxodo de los habitantes de los centros urbanos trae consigo una nueva
concepcidn de la ciudad, en la cual la dispersion resulta una de las principales
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caracteristicas que definen este nuevo proceso de urbanizacion. En este con-
texto, han sido definidos dos modelos de expansion difusa de ciudad. Por una
parte, el modelo mediterraneo tradicional, por el cual la ciudad es la expresion
fisica de un nucleo amurallado que, a partir del siglo XIX, se expande sobre el
campo mas proximo, pero que continua siendo rural; y por otra parte, el mo-
delo anglosajon, por el cual la ciudad y la sociedad urbana se expanden sobre
el campo, substituyendo su condicién rural por la urbana (Monclus; 1997).
La expansion de la ciudad sobre su region, y por tanto la conformacién de la
ciudad dispersa, guarda una estrecha relacion con el modelo anglosajon. El
gusto por la vivienda unifamiliar frente a las viviendas en altura es tradicional
en la sociedad britanica, y debe tenerse presente que la ciudad se desborda
sobre el campo a partir del deseo cada vez mayor de las familias de vivir en
contacto con la naturaleza en las periferias urbanas.

Si bien es cierto que en los ultimos cien afios el modelo anglosajon ha
influido en las formas de la expansion urbana mediterranea, cada una de
estas dos civilizaciones urbanas ha tenido en el pasado modalidades de su-
burbanizacion propias, muy diversas. Esta diversidad reaparece actualmente
en las matrices territoriales de la periurbanizacion (Dematteis; 1996).

Mientras que en el area latina la vida suburbana tradicional es una expre-
sion de la dependencia del campo cercano respecto de la ciudad (es decir,
una suburbanizacion sin expansiéon de la ciudad, un fendmeno difuso pero que
sigue siendo rural), en los paises anglosajones, en los que la dependencia
del campo respecto de la ciudad cercana era bastante menos acentuada, la
suburbanizacion es mas reciente, en tanto que deriva de la expansion urba-
na consiguiente a la revolucion industrial. Se trata de una expansién que se
extiende en forma de mancha de aceite con el acceso de las clases medias y
obreras a la vivienda individual, y que estallara con el acceso de las mismas
clases a la propiedad del automdévil. Esta suburbanizacion —a diferencia de la
latino mediterranea— no sera de tipo rural, sino una invasion de los espacios
rurales por parte de la ciudad, que incluira, conservandolo, algun elemento,
como el verde de las arboledas, de los pequeiios jardines y parques existentes
(Dematteis; 1996).

En el modelo de expansion mediterraneo tradicional, la ciudad fisica (la
urbs), hasta el final del siglo XIX, no se dilata mucho mas alla de las viejas
murallas, mientras la sociedad urbana (la civitas) coloniza el campo circun-
dante a través de un vasto radio y transforma su paisaje, que, con todo, sigue
siendo rural. En el anglosajon, mas tardio, la urbs, en cambio, se dilata junto
con la civitas: el paisaje urbano sustituye al rural precedente y recrea en su
interior algunos de sus elementos. En el primer caso, lo suburbano es el “jar-
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din” de la ciudad; en el segundo, es la “ciudad-jardin”. Ciertamente, se trata
de tipos ideales con muchas variedades regionales, especialmente en el area
mediterranea, donde, por ejemplo, la permanencia de estructuras agrarias
latifundistas produce variantes significativas.

Las consecuencias del modelo de ciudad difusa son de naturalezas muy
diversas: social, econdmica, ambiental y paisajistica, sin que exista consenso
en la valoracion de las eventuales ventajas y costos de los mismos. Monclus
(1999) senala que “desde hace tiempo, la cultura urbanistica ha insistido en
las ventajas de la descentralizacion y de la descongestion, sobre todo en
las densificadas y concentradas ciudades mediterraneas: distribucion mas
equilibrada de la poblacion y de las actividades, posibilidad de modelos multi-
polares frente a los concéntricos mononucleares. Pero también, se destacan
las criticas que sefialan entre los inconvenientes, el aumento innecesario de
los desplazamientos, el consumo excesivo de suelo agricola y forestal, y la
homogeneidad social y funcional creciente en las nuevas areas”.

La ciudad dispersa trae consigo algunas contradicciones. Desde el punto
de vista social genera grandes desigualdades pues polariza territorialmente la
separacion entre ricos y pobres, dado que son precisamente las familias aco-
modadas las que pueden vivir en una casa unifamiliar en el campo y continuar
vinculadas funcionalmente a la ciudad. Asimismo, la ciudad dispersa conlleva
serios problemas de desjerarquizacion de los sistemas de asentamientos, la
ineficiencia funcional y el impacto ambiental: alta dependencia del automovil,
desplazamientos masivos diarios, despilfarro energético y de recursos para
dotar de servicios a una poblacién desconcentrada, y ocupacién indiscrimi-
nada de grandes lotes de suelo rural. De este modo, las nuevas formas de
urbanizacion dispersa constituyen un desafio para el ordenamiento y la pla-
nificacion del territorio.

Desde el punto de vista ambiental, el paso de un modelo de ciudad com-
pacta a otro de ciudad difusa produce la pérdida de la multifuncionalidad, que
ha venido caracterizando los modelos urbanos de las ciudades mediterraneas
europeas en las ultimas décadas. Rueda (2003) indica al respecto que “la
ciudad difusa actual tiene cierta tendencia a diluir la complejidad en la mayor
parte de su territorio. Las diversas funciones de la ciudad —universidad, resi-
dencia, industria, comercio, etc.— se separan fisicamente, dando lugar a am-
plios espacios ciudadanos con funciones urbanas limitadas, en muchas oca-
siones monofuncionales. El espacio se especializa y el contacto, la requlacion,
el intercambio y la comunicacion entre personas, actividades e instituciones
diferentes, que constituye la esencia de la ciudad, se va empobreciendo, por
todo el territorio urbano, hasta al extremo de preguntarnos si estamos delante
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de la construccion de la ciudad, o por el contrario nos encontramos delante
de un fenémeno que la destruye por dilucion”.

De este modo, la ciudad dispersa se caracteriza por el uso extensivo del
territorio a través de la separacion de funciones en el espacio. En ella, el urba-
nismo se estructura en torno a las viviendas de baja densidad, en las grandes
superficies y espacios comerciales, y en las grandes vias de circulacién, me-
diante transporte privado. La ciudad difusa se convierte en una ciudad para
transitar y no para vivir, en la cual desaparecen los componentes esenciales
de la ciudad, la calle es solo una via de comunicacion y las plazas y espacios
publicos pierden su funcidén como lugares de relacidn. Se vive en la medida
que se transita; dificilmente viven quienes no tienen esa capacidad o la ven
muy menoscabada. La ciudad difusa se extiende a la ciudad compacta, la
transforma, la cambia, y la quiere destruir. Para ello se enfrenta a un peligro
basico: los grupos y sectores solventes que dejan la ciudad difusa para ocu-
par la ciudad compacta. Este proceso expulsa a sus antiguos habitantes, de
una forma no lineal, sino en la que se van produciendo separaciones internas
(Ruiz y Cortés; 2002).

Profundizando en el andlisis de esta problematica, Rueda (2003) realiza
una comparacién entre los modelos de ciudad difusa y compacta, y analiza
las consecuencias ambientales del cambio de modelo a partir de las diferen-
tes presiones sobre los sistemas de soporte por explotacion, por impactos de
las ciudades, y el mantenimiento y aumento de la organizacion del sistema
urbano. El crecimiento difuso adquiere una dimension ambiental importante
y negativa, por cuanto supone mayor consumo de espacio, problema que
se relaciona con otros y genera un alto coste ambiental: dependencia de un
modelo de movilidad motorizada privada —el automovil—, la pérdida de multi-
funcionalidad de la ciudad, alteracion de las relaciones sociales, aumento in-
discriminado del viario —insularizacion de los sistemas agricolas y naturales—,
etc.; y en general, un aumento del despilfarro energético.

El vehiculo motorizado privado ha contribuido de manera fundamental
a la tendencia de ruptura del modelo de ciudad mediterranea como ciudad
compacta y de caracter mixto, pues permitio ampliar y potenciar la movilidad
y la accesibilidad, hasta generar nuevas dindmicas y procesos espaciales
que han modificado paulatinamente el desarrollo de la ciudad. Las calles se
convierten en espacios publicos de separacion y no de union.

En este contexto, la capacidad de respuesta desde la planificacion para
hacer frente a los “efectos ambientales” que emergen de este modelo urbano
se ve seriamente comprometida, y los problemas resultantes son de dificil
solucion si no se cuestiona el modelo de asentamiento urbano que los pro-
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duce. En esta direccion, se ha postulado que el control del crecimiento de las
ciudades deberia sustentarse en acciones que permitan revertir la dispersion
construyendo mejores modelos de nuevas comunidades mediante la mitiga-
cion de la expansion, la densificacion de los territorios urbanizados existentes,
la diversificacion de las estructuras socio-territoriales, la intensificacion del uso
del transporte publico y la preservacion de los espacios verdes.

Las periferias de las ciudades latinoamericanas

En Latinoamérica, a diferencia de lo que ocurre en los Estados Unidos,
donde la cuestion de la expansion urbana ha generado muchos estudios,
discusiones y politicas con distintos resultados, esta tematica ha sido aun
poco debatida y analizada. Mientras que la expansion urbana en los Estados
Unidos se producia a través de un conjunto de zonas residenciales dirigidas
a los sectores sociales de ingresos medios y altos, comunicados por una
infraestructura vial donde se privilegiaba el uso del automdévil individual, el
panorama en la mayoria de los suburbios de las principales ciudades latinoa-
mericanas era diferente: pobreza, informalidad y ausencia de infraestructura,
equipamientos y servicios basicos, pese a que la concentracion poblacional
en las areas centrales generaba al mismo tiempo importantes bolsones de
pobreza y zonas con vivienda de gran valor para sectores sociales de altos
ingresos en algunas partes de la periferia.

Sin embargo, este panorama ha cambiado en los ultimos afos en nuestra
region. En mayor o menor medida, todos los paises latinoamericanos experi-
mentan profundas transformaciones derivadas de los avances de los procesos
de reestructuracidon socioecondémica y de la difusién-adopcion de las nuevas
tecnologias de la informacién y de la comunicacion, con el consecuente im-
pacto en la configuracion espacial de sus ciudades.

La mayor parte de los estudios sobre los efectos urbanos y territoriales
de estos procesos tienden a coincidir en que uno de los mas significativos
ha sido la recuperacion de la importancia de las grandes ciudades y de su
crecimiento, y el consecuente desencadenamiento de nuevas modalidades
de expansion metropolitana, en las que la suburbanizacién, la polarizacion
social, la segregacidn residencial, la fragmentacién de la estructura urbana,
etc., aparecen como rasgos destacados de una nueva geografia urbana (De
Mattos; 2002). La ciudad actual se convierte progresivamente en la suma de
fragmentos, lo que genera disgregacion social y espacial. Asi, en el momen-
to en que se profundiza el proceso de globalizacion y la funcidén reguladora
del Estado se debilita drasticamente, temas como el control de la expansion
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territorial y la densificacion ocupan un lugar cada vez mas importante en la
discusion sobre la regulacion del uso de la tierra urbana (entre los académicos
y los formuladores de politicas urbanas).

A partir de los afos ‘90, algunas formas urbanas tipicas de la ciudad “nor-
teamericana” se difundieron en las urbes del subcontinente. Los procesos de
urbanizacién privada y la tendencia al aislamiento de complejos habitacionales
y comerciales se impusieron en la mayoria de las metropolis latinoamerica-
nas, y aun en ciudades medianas del subcontinente. Los estudios de caso
empiricos en diversas ciudades y paises muestran resultados similares: el
aumento masivo de barrios residenciales de acceso restringido incluye a las
capas de altos ingresos, en creciente medida a la clase media e incluso a la
clase media baja (Janoschka; 2002).

La evolucion desde la ciudad compacta y autocentrada hacia otra abierta
y difusa ha sido inducida por diversos factores. Entre ellos pueden identificarse:
la difusion de complejos habitacionales vigilados para las clases acomodadas
en el espacio metropolitano; la distribucién de hipermercados, Shopping Malls
y Entertainment Centers en la totalidad del espacio urbano; la instalacion de
escuelas y universidades privadas en cercania a las nuevas areas residenciales
privadas; la modificacion del significado de la infraestructura de transporte; la
suburbanizacién de industrias y empresas industriales y logisticas en la perife-
ria; y el creciente aislamiento de los barrios de la clase baja.

En los afios ‘90, las nuevas formas urbanas en Latinoamérica dan lugar
a la denominada “ciudad fragmentada” —de caracter marcadamente insular,
segregativa y divisoria—, con lo que se produjo un cambio de referente de la
ciudad latinoamericana, desde la ciudad compacta de corte europeo hacia
una ciudad difusa de tipo norteamericano. En este sentido, De Mattos (2002)
sefala la hipodtesis de que al establecerse en las ciudades latinoamericanas
ciertas condiciones generales —liberalizacién econdémica, imperio del automo-
vil, tecnologias de la informacién, etc.— que habian favorecido la expansion
metropolitana (el urban sprawl) en Estados Unidos, en nuestras sociedades
se habrian desencadenado las mismas tendencias, que llevarian a un tipo de
ciudad semejante. Sin embargo, y pese a los numerosos puntos en comun
que es posible hallar entre la ciudad latinoamericana y la norteamericana, los
procesos de transformacion socio-territoriales suceden en un ambito urbano
latinoamericano tipicamente regional, con realidades —sociales, econdmicas
y politicas— marcadamente diferentes, lo cual permite el reconocimiento de
una forma latinoamericana propia de ciudad.
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Las nuevas periferias del Partido de La Plata

A partir de las transformaciones urbanas que se vienen produciendo en
el Partido de La Plata, fundamentalmente en las ultimas dos décadas, se ob-
serva un notable cambio en la morfologia de la ciudad, que afecta fundamen-
talmente al denominado espacio periurbano, entendido éste como la franja de
territorio comprendida entre las areas urbanas y rurales del partido.

La expansidon urbana residencial hacia la periferia se traduce en una
competencia por el territorio entre diferentes usos del suelo y actividades:
aumento de la ocupacién de nuevas superficies en los limites fisicos de la
ciudad y retraccion de suelo rural (Figura 1). Asi, los suelos agricola-intensi-
vos van cediendo lugar a una ocupacion relacionada con el uso residencial
—permanente o de fin de semana-—, el uso recreativo o de esparcimiento, el
uso industrial, entre otros.

Figura 1: Simplificacion de los usos reales del suelo del Partido de La Plata
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B zonas preservacion \

Il Uso Residencial ) \
I Otros Usos N
']
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Fuente: Elaboracion propia mediante SIG-Arc View 3.1
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Las nuevas periferias emergentes de este proceso constituyen la parte
de la ciudad mas receptiva a los cambios y transformaciones que van a
producirse. Se ven asi afectadas por la localizacion de nuevos objetos ur-
banos, entre los que cabe destacar a las nuevas alternativas residenciales
cerradas, que ponen en crisis el tejido urbano y, al mismo tiempo, parecen
convertirse en motores de nuevas urbanizaciones, al inducir usos de suelo
comercial, residencial o recreativo. Esta situacion hace que el periurbano,
como objeto de estudio, tenga un alto grado de interés por ser un ambito
muy dinamico y heterogéneo, como también por la fragilidad ambiental y
los desequilibrios en la relacion sociedad-naturaleza que en él se presen-
tan, al convivir en este espacio geografico, de manera compleja, grandes
equipamientos e industrias, basurales, asentamientos precarios, cavas,
urbanizaciones cerradas, etc.

Estos cambios en el uso y ocupacion del suelo que caracterizan al pe-
riurbano del Partido conllevan una modificacién de los patrones de comporta-
miento de los actores sociales involucrados —agentes inmobiliarios, empresas
y habitantes de las areas en transformaciéon—, quienes adoptan estrategias
variadas de acuerdo con sus légicas e intereses dominantes. Los que desarro-
llan actividades primarias-intensivas disminuiran la participacion del personal
asalariado e incrementaran el trabajo familiar o podran “retirar” la propiedad
del circuito productivo, intentando valorizarla mediante la generacion de rentas
urbanas o la especulacion rentistica de los territorios ociosos. Para los grupos
de ingresos altos y medios-altos, la produccion del espacio residencial en
los ‘90 estara caracterizada por el desarrollo creciente de barrios cerrados
y clubes de campo, lo que da cuenta no solo de cambios en el proceso de
valorizacion del suelo urbano, sino también de un nuevo modelo de producir,
organizar y consumir la ciudad.

En la dinamica expansiva del Partido de La Plata pueden reconocerse
basicamente dos factores que han orientado —y aun orientan— los proce-
sos de suburbanizacion y periurbanizacién. El primero obedece a razones
culturales y esta representado por un sector de clase media y media-alta,
que busca alejarse del centro por propia eleccion, dando prioridad a la
calidad de vida antes que a la proximidad al mismo. Estos sectores migran
fundamentalmente hacia el N-NO del Partido. El segundo se centra en la
repercusion que tuvo la crisis econdmica que se inicié a mediados de los
‘70, y se profundiz6 en los ‘80 y fines de los ‘90, y que en nuestra regién
determind la prolongacion de la ciudad hacia el sur; se destaca el caso de
Villa Elvira, adonde arrib6 en los ultimos afios un gran numero de migrantes
intraprovinciales y extranjeros. Este éxodo hacia el sur parece estar motori-
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zado econdmicamente por el cuentapropismo. De aqui se desprende que en
la periferia platense no sélo se asientan grupos de ingresos medios y medio-
altos, sino también sectores de bajos recursos cuya estrategia es ocupar
—legal e ilegalmente— terrenos sin uso aparente, y conforman asentamientos
precarios y villas miseria.

Como puede observarse, las ultimas décadas han sido escenario de
importantes transformaciones en el proceso de organizacion territorial
del Partido. En ese escenario pueden reconocerse, a lo largo del tiempo,
distintas fases constitutivas: de creacion, expansién, consolidacién, for-
talecimiento, estancamiento y retraccion de areas urbanas, suburbanas,
periurbanas y rurales. Pueden distinguirse, en el interior de cada una de
estas fases, diversos actores —econdmicos, sociales y politicos—, que
producen, consumen y gestionan la ciudad, desde el punto de vista de sus
racionalidades y objetivos.

La creacion y expansion de suelo urbano estaria asociada a un proceso
de subdivision del suelo rural, asi como a un lento proceso de incorporacion
de servicios y equipamientos urbanos. A la subdivision y materializacion de
los primeros servicios, generalmente la energia eléctrica, le sigue la autocons-
truccion de viviendas en una reducida proporcion de lotes urbanos. Por su
parte, la consolidacién de suelo urbano se produciria a partir de un proceso
dialéctico y simultaneo entre la incorporacion de servicios, equipamientos
urbanos y la construccién de viviendas, por un lado, y la consolidacion de la
identidad sociocultural, por el otro. Posteriormente, el fortalecimiento del suelo
urbano implicaria la complejizacion de significados y funciones frecuentes en
los sitios de mayor trayectoria territorial urbana. Mientras que el estancamiento
de suelo urbano se refiere a viejos loteos urbanos baldios durante 30, 50 o
mas afios, o bien de barrios poco consolidados que no registran variaciones
significativas demogréficas, edilicias y en servicios. El estancamiento también
se refiere al suelo rural improductivo o subutilizado en pequefias fracciones
intersticiales o periféricas suburbanas?.

En este contexto, el avance urbano sobre tierras agricolas productivas
se ha vuelto un serio problema para el desarrollo sustentable de la ciudad.
Como indica Morello (2000) para la Region Metropolitana de Buenos Aires,
el negocio de comprar tierra agricola para construir urbanizaciones cerradas
se ha convertido en una de las operaciones mas especulativas del mercado.
Con réditos de mas del 100% en negocios inmobiliarios (urbanizaciones ce-
rradas), contra un modesto 10% en produccion rural, la conversion de tierra
agricola a urbana esta yendo a un ritmo inesperado en las ultimas décadas.
En el caso de La Plata, la disminucion de suelo rural adquiere una particular
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relevancia, si se considera que el Partido es el primer productor horticola de la
Argentina, destacandose a nivel nacional en la produccién de tomate, alcaucil,
apio, lechuga, frutilla y el clavel.

Cambios en el proceso de produccién de suelo urbano
periférico

Al analizar el proceso de producciéon de suelo urbano periférico en el
Partido de La Plata debe considerarse, en particular, el impacto generado
por el loteamiento —o produccion de tierra urbana— sobre el Cinturén Ver-
de®* debido por un lado, a la importancia que reviste este ambito desde el
punto de vista productivo para la region y el pais, y, por otro lado, a que
en La Plata mas del 70% de los lotes urbanos en el medio periurbano se
encuentran vacantes.

El cinturdon verde* de La Plata es una franja de territorio de 5 a 12 Km
de ancho y 36.580 ha de extension, un tercio del cual es de caracter pro-
ductivo —actividades horticola y floricola—, que se extiende entre la ciudad
y el suburbio, por un lado, y el ambito rural, por otro. Segun afirma Bozzano
(2002), sobre el total del territorio municipal de La Plata (94.200 ha), 15%
corresponde a espacios urbanos, 39% a espacios periurbanos y 46% al
espacio rural.

El cinturdn verde platense empezd a urbanizarse a partir de 1970; desde
entonces hasta el afio 2000, la poblacidén que alli habita crecié en un 50 por
ciento, lo que origind una “urbanizacién no planificada” de este espacio, ya
que, en una gran mayoria, quienes se instalaron lo hicieron colocando casillas
o viviendas precarias. Este proceso generd un detrimento en las tierras del
sector, que motivé el abandono de un porcentaje importante de los aproxi-
madamente tres mil productores que hubo en los afios ‘80 y ‘90, en pos de
encontrar otras tierras mas productivas®. Frente a esta situacion, en el ano
2000 el gobierno local declard, en su nueva ordenanza, el cinturon verde
como area protegida®.

En el cinturdn verde platense pueden identificarse seis formas de ocupa-
cion’ que coexisten en un mismo ambito territorial: producciones periurbanas
intensivas (horticultura, floricultura y otras producciones intensivas); esparci-
miento y segunda residencia (clubes, asociaciones y entidades recreativas y
deportivas, clubes de campo y barrios-parque); localidades y parajes (subcen-
tros de servicios de diverso rango); economia urbana periférica (industrias,
depdsitos, corralones y mayoristas de la periferia urbana); grandes equipa-
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mientos (aerédromos, unidades militares, hospitales y otros) y periferia débil
(pequenos lotes rurales subutilizados o en desuso y lotes urbanos baldios
dispersos) (Bozzano; 2002).

En el estudio del avance urbano hacia la periferia, cabe destacar los sec-
tores residenciales y, en especial, las urbanizaciones cerradas, que se han
implantado en el espacio periurbano platense, lo que dio lugar a un rapido cre-
cimiento de “formas privadas de urbanizacidon” y a la constitucion de un nuevo
paisaje urbano, en el cual la ciudad tradicional, abierta y continua es sustituida
por fragmentos o ghettos privilegiados que ponen en crisis los fundamentos
de la vida urbana (Frediani; 2003). La produccion del espacio residencial en
el Partido de La Plata, desde mediados de los afios ‘90, estaria caracterizada
por el desarrollo creciente de urbanizaciones cerradas, lo que da cuenta de
cambios en el proceso de producir, organizar y consumir la ciudad.

En el Partido de La Plata, si bien no existe un desarrollo de las urbaniza-
ciones cerradas de la magnitud alcanzada en otros partidos de la Region Me-
tropolitana de Buenos Aires (Pilar, Escobar o Tigre), puede decirse que estos
emprendimientos se localizan principalmente en su zona norte, conformada
por las delegaciones de Gonnet, City Bell y Villa Elisa, que han experimentado
en los ultimos afos un importante crecimiento de poblacién. Precisamente en
esta zona se localiza, ademas, el corazén de las producciones horticolas y
floricolas del Partido.

Este fendmeno se desarrolla durante la década de los ‘90, favorecido,
entre otros factores, por la construccién de la Autopista La Plata-Buenos Ai-
res, que convirtio las tierras situadas en los bordes de su recorrido en areas
de atraccién inmobiliaria. Asimismo, el ensanche de la Ruta N° 2 sirvié como
disparador para la instalacion de clubes de campo y barrios de chacras en su
area de influencia; La Plata, como también Brandsen, son los partidos mas
buscados. Ante el crecimiento de la demanda de barrios privados en otras
zonas, los desarrolladores descubrieron el potencial de este sector del Sur
para la instalacion de nuevas urbanizaciones (Frediani; 2002). Los duefos de
los campos no tardaron mucho en percatarse de los cambios, por lo cual los
valores de las fracciones en los ultimos meses del afio 2000 se habian triplica-
do: un campo que en el afio 1998 valia 2.000 ddlares por hectarea, dos afios
después podia superar sin problemas los 6.000 dolares y llegar hasta 10.000
(Frediani; 2006). También se modificé la forma de tratar un campo, porque
ahora los compradores se fijan en otros detalles, como la calidad del acceso,
la distancia respecto de la ruta, la antigliedad y el disefio de la forestacion o
las caracteristicas del casco.
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En este contexto, en el Partido de La Plata se contabilizaban, en el afio
2001, al menos once emprendimientos —entre finalizados y en proyecto—: San
Facundo, La Elisa, Swan, El Solar del Aguador, La Lula, Santa Maria de La
Plata, ElI Cedro, Grand Bell, Haras del Sur, Los Ceibos y Quintas de Alvear
(Figura 2). La cantidad de proyectos de urbanizaciones cerradas en este
Municipio desde 1992 hasta 1998 ha sido de 25 presentaciones, algunas de
ellas como proyecto de “Club de Campo” y otras como “Barrio o Urbanizacion
Cerrada”. Sin embargo, en el afio 2000 esta cifra ascendia ya a 48 presenta-
ciones; puede observarse asi que, en el lapso de s6lo dos anos, la cantidad
de proyectos presentados ante el municipio se habia practicamente duplicado.
En la actualidad, el Partido de La Plata cuenta con un total de 21 urbanizacio-
nes cerradas, de las cuales 13 son clubes de campo y 8 “barrios cerrados” o
conjuntos de viviendas, segun denominacion del Municipio.

Figura 2: Urbanizaciones cerradas en el Partido de La Plata
y zonas para su localizacion segun Ordenanza 9.231/00

Fuente: Elaboracién Propia mediante SIG-Arc View 3.1
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Si bien de los datos precedentes se pone de manifiesto que, en el
Partido de La Plata, el fendmeno de las urbanizaciones cerradas se en-
cuentra escasamente desarrollado, es posible medir el impacto producido
por este tipo de urbanizaciones en el territorio a partir de la consideracion
de la cantidad de poblacidén que podrian albergar los proyectos en curso
en el Partido. Frecuentemente, para conocer el impacto generado por
estas urbanizaciones se considera la superficie que las mismas ocupan;
sin embargo, los porcentajes de tierra no constituyen por si solos un buen
indicador al respecto.

Para determinar la poblaciéon potencial de las urbanizaciones cerradas en
el Partido de La Plata se siguieron los pasos que a continuacion se detallan,
basandonos en la metodologia planteada por Vidal (2000). En primer lugar,
se calculé la cantidad potencial de lotes por urbanizacion cerrada. A esta
cifra se arribo dividiendo la cantidad total de hectareas de cada proyecto por
el tamano del lote promedio. El resultado obtenido fue modificado segun la
tipologia de los proyectos. Se considerd que los porcentajes de suelo para
usos residenciales equivalian en los barrios cerrados al 70% del total de
la superficie, y en los clubes de campo al 60% del total de la superficie. El
criterio planteado para hacer estas disminuciones se baso en considerar las
necesidades de tierra para otros usos; por ejemplo: vias de comunicacion e
instalaciones sociales y deportivas.

Posteriormente, se calculd la poblacidon potencial de las nuevas urbani-
zaciones. Con este fin se multiplicé en cada caso la cantidad de lotes por una
constante —de 4,5— que representaba el numero de habitantes de la familia
tipo (Vidal; 2000). Posteriormente se procedidé a la sumatoria de poblacion.
Finalmente, se calcul6 el aumento de poblacidn en porcentaje, relacionando
la poblacion proyectada con la poblacion actual del partido.

Se obtuvo asi que la poblacion potencial de las urbanizaciones cerra-
das en el Partido de La Plata alcanzaria los 13.579 habitantes; es decir,
el 2,24% de la poblacion total del Partido (Tabla 1). Si se compara este
porcentaje con el de otros partidos limitrofes, como el Partido de Brandsen,
en donde la poblacion potencial en urbanizaciones cerradas alcanzaria al
35,3% de la poblacién total, puede observarse claramente la escasa po-
blacidon involucrada en este proceso de urbanizacién residencial para el
caso de nuestro Partido.
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Tabla 1: Poblacién potencial de las urbanizaciones cerradas en La Plata

L, Tamano SUP.' Sup. Esp. | Poblac.
Urbanizacion Tipo Sup. | Cant. Lote Res!- Comunes | Poten-
Cerrada (Has) | Lotes | Prom. |dencial (Has) cial
(m?) | (Has)
1. Haras del Sur CC| 116 | 350 | 1.990 70 35 1.575
2. Los Ceibos cC | 37 128 | 1.550 22 15 576
3. Lomas de City Bell CC | 80 350 | 1.050 | 40,5 38 1.575
4. San Facundo CC | 22 103 800 13 9 464
5. Grand Bell CC | 84 350 | 1.200 78 6 1.575
6. Grand Bell Il CC | 41 175 | 1.400 25 16 788
7. Sta. Mariade LaPlata| CC | 80 486 1.150 56 24 2187
8. Las Calandrias CC| 25 150 | 1.000 15 10 675
9. Swan CcC 6 90 400 3,6 2,4 405
10. La Candida CC| 29 152 | 1.025 17,4 11,6 684
11. La Arbolada CcC| 10 63 1.590 6 4 284
12. La Emilia | CC| 28 143 | 1.200 17 11 644
13. La Torre cC | 37 128 400 22 15 576
14. La Lula BC 4 19 1.750 3 1 86
15. El Cedro BC 3 19 1.500 2 1 86
16. La Elisa BC 4 23 1.200 3 1 105
17. El Solar del Aguador | BC | 17 170 700 12 5 765
18. San Joaquin BC| 4 30 850 3 1 135
19. Las Araucarias 55 BC 3 19 1.500 2 1 86
20. Las Mudecas I-lI-lll | BC 8 50 1.000 5 3 225
21. Villa Las Marias BC 2 19 900 1,6 0,4 86
TOTAL 641 | 3.017 13.579

BC: barrio cerrado; CC: club de campo.

Fuente: Elaboracién propia sobre la base de datos de la Direccion de Planea-
miento de la Municipalidad de La Plata, Direccion Provincial de Ordenamiento Urbano
y Territorial, Subsecretaria de Asuntos Municipales de la Provincia de Buenos Aires
(Registro Provincial de Urbanizaciones Cerradas), Direccion de Catastro Econémico
del Ministerio de Economia de la Provincia de Buenos Aires, fuentes periodisticas y
empresariales vinculadas con el tema, y trabajos académicos anteriormente realizados

en el marco de becas de investigacion UNLP-CONICET.
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Por otra parte, la cantidad de hectareas destinadas a estos emprendimien-
tos cerrados en el Partido es de 641 ha, el 0,69% de la superficie total del Parti-
do, lo que representa una muy pequefia porcion de su territorio (Tabla 2). Estos
guarismos, sumados a la politica municipal que pretende ordenar la localizacion
de clubes de campo en el parcelario rural del Partido, ponen de manifiesto que
el impacto generado por este tipo de emprendimientos urbanisticos en el Partido
no seria significativo. Asimismo, si se comparan estas cifras con las correspon-
dientes al Partido de Pilar, en donde el porcentaje de tierra ocupada llega al
16,3%, puede verse que nuestro Partido se encuentra muy lejos de la critica
situacién que caracteriza a este Partido del norte de la Region Metropolitana
de Buenos Aires, donde un numero considerable de estas urbanizaciones si se
han localizado en tierras de gran aptitud agricola.

Tabla 2: Urbanizaciones cerradas en el Partido de La Plata

La Plata
Total Km? 926 km?
Hectareas destinadas a UC 641 has
% Superficie total Partido 0,69
Poblacién en UC estimada 13.579 hab. potenciales
Poblacion total del Partido 574.364 personas
% sobre Poblacion Actual 2,36

Fuente: Elaboracién Propia sobre la base de datos de la Direccién de Planea-
miento de la Municipalidad de La Plata, Direccion Provincial de Ordenamiento Urbano
y Territorial, Subsecretaria de Asuntos Municipales de la Provincia de Buenos Aires
(Registro Provincial de Urbanizaciones Cerradas), Direccion de Catastro Econdmico
del Ministerio de Economia de la Provincia de Buenos Aires, fuentes periodisticas y
empresariales vinculadas con el tema, y trabajos académicos anteriormente realizados
en el marco de becas de investigacion UNLP-CONICET.

Valorizacion del suelo en las periferias urbanas del Partido

El Partido de La Plata registra un crecimiento poblacional en el periodo
1991-2001 del 6%. Dado que este crecimiento resulta marcadamente hete-
rogéneo, se puede dividir el territorio en sectores urbanos consolidados, en
consolidacion y en expansion.

En el interior del Partido se destaca el estancamiento del casco fundacio-
nal (-12,9%), en cuyo interior es posible notar una marcada diferencia entre la
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zona central con decrecimiento y el resto del casco con un crecimiento muy
bajo o casi nulo (Figura 3). Pese a ser el area de mayor densidad poblacional
del Partido, en el casco urbano fundacional predomina un estancamiento
marcado en términos demograficos, manteniéndose casi inalterable el numero
de habitantes desde hace 40 anos.

Figura 3. Crecimiento poblacional por sectores
del Partido de La Plata. Periodo 1991-2001
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Fuente: Elaboracion Propia mediante SIG-Arc View 3.1

En contraposicion a ello, el desborde del casco fundacional atraviesa un
proceso de consolidacion y expansion que tiende a formar dos coronas. Una
primera, consolidada y adyacente a la avenida de circunvalacion (Tolosa, Los
Hornos, Villa Elvira y San Lorenzo). La segunda corona atraviesa un proceso
de expansién y consolidacion urbana, y adquiere su mayor desarrollo hacia
el sureste (Villa Montoro, Barrio Aeroparque, Villa Garibaldi) y suroeste (San
Carlos sur, Los Hornos sur). Cabe destacar que el eje sureste en expansion
registra el mayor crecimiento poblacional del Partido.
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Por su parte, el sector noroeste del Partido se ha convertido en los ulti-
mos afnos en una suerte de “iman” para cientos de platenses, fundamental-
mente de aquellos sectores de ingresos medio-altos y altos, lo que dio lugar a
lo que algunos autores califican como “éxodo hacia el verde”. Este proceso ha
valorizado la tierra de ese eje, aunque el crecimiento del area se ve limitado,
debido a la existencia de espacios abiertos de considerables dimensiones que
actuarian como freno a la expansion urbana; estos espacios, denominados por
la actual Ordenanza Municipal como Zonas de Reserva Urbana, se encuen-
tran destinados al ensanche del area urbana; su uso dominante es el rural
intensivo compatible con el uso residencial limitado, y estan condicionadas las
intervenciones a la consolidacion de las zonas adyacentes del area urbana.

En la ultima década, la poblacién de las tres delegaciones que se lo-
calizan sobre este eje —Gonnet, City Bell y Villa Elisa— ha crecido un 20% vy
continda en aumento. Este sector se estructura a partir de los caminos Gral.
Belgrano (RN N° 1) y Centenario (RP N° 14), que vinculan La Plata con Bue-
nos Aires, y enlazan una serie de localidades hoy convertidas en areas de
residencia permanente. Se produce asi un proceso de conurbacién que llega
hasta el limite del Partido, donde la construccion de la Autopista Buenos Ai-
res— La Plata ha desempefiado un papel relevante. En este sector es posible
diferenciar un eje en consolidacion, uno en expansién y otro de creacién de
suelo urbano; se generan, asimismo, tres franjas de crecimiento demografico
y valorizacion inmobiliaria, decreciente a medida que nos alejamos de los
subcentros de City Bell, Villa Elisa y Gonnet.

Por ultimo, las localidades del cinturén verde atraviesan dos fases del
proceso de urbanizacidén: la expansion y consolidacién de cada subcentro y
la incorporacion creciente a la suburbanizacién de la ciudad en los casos de
Olmos y Romero. En este sentido, en dichas localidades se registra un creci-
miento intercensal del orden del 58%.

A partir de lo anteriormente descripto, puede apreciarse que la evolucion
del crecimiento poblacional del Partido presenta un comportamiento diferencial,
gue depende del sector urbano considerado. Estas diferencias estarian determi-
nadas por cuestiones sociales, culturales y econémicas. En las zonas donde la
poblacion decrece, los factores que explicarian esa baja son una mayor plani-
ficacion familiar y el envejecimiento de la poblacion, mientras que en las zonas
gue muestran un mayor crecimiento, generalmente periféricas, pesarian factores
como las migraciones internas y el elevado numero de hijos por familia.

La expansion urbana del Partido, ademas de los cambios observados en
el crecimiento poblacional por sectores, es acompafada por un proceso de
revalorizacion del territorio. Ambos procesos interactuan, retroalimentandose
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mutuamente. Esta valorizacion del suelo es resultado de la fuerte especula-
cion desencadenada sobre los precios de la tierra urbana y periurbana. Esta
especulacion, causa y consecuencia del desborde de la mancha urbana, ha
hecho variar los precios de la tierra a lo largo de la ultima década, con una
marcada diferencia relativa de precios entre las diversas zonas del Partido
de La Plata. De acuerdo con un Estudio realizado por la Municipalidad de La
Plata (2001), los ambitos que han registrado una mayor valorizacién del suelo
son el eje sureste, el eje noroeste y las localidades del cinturon verde, con
diferentes variantes en la valorizacién de cada uno de estos tres casos.

El proceso de valorizacion territorial del eje sureste, y tierras vacantes del
eje suroeste, responde a una expansion urbana asociada a la busqueda de
tierras de menor valor, expansion en la cual los sectores involucrados —ma-
yoritariamente de bajos ingresos— desarrollan en general un lento proceso de
autoconstruccion. Por su parte, el eje noroeste se ve afectado por cambios
en el uso de la vivienda, de residencia secundaria a permanente, y por una
revalorizacion como habitat alternativo para un sector de la sociedad platense.
La localizacion de las urbanizaciones cerradas en este eje durante las ultimas
décadas corrobora esta afirmacion. Por ultimo, el caso de la valorizacion
inmobiliaria en las localidades del cinturdn verde responde a un incipiente
proceso de suburbanizacién, particularmente en Romero y Olmos.

En un trabajo realizado por el Centro de Estudios Bonaerenses (2005),
se registran grandes diferencias en el valor del suelo, que depende de la dis-
tancia de los distintos barrios al centro del Partido. La distancia tiene un peso
importante en los valores de los terrenos, no solo en la periferia. La existencia
de gradientes de valores de suelo desde un area central hacia la periferia
urbana es un hecho confirmado e indiscutido. Del andlisis del valor del suelo,
por barrio, en nuestro Partido puede observarse que es muy marcada la dife-
rencia entre el casco urbano de La Plata y su periferia.

Asi, el valor del suelo promedio en el casco urbano de La Plata, en el
afo 2005, era de 435%/m?, mientras que las zonas lindantes presentaban un
promedio de 123%/m?, es decir un 71% menos. El precio promedio en el primer
cordon de la periferia (hasta 10 Km) alcanzaba los 84%/m? y en el segundo
corddén 61%/m? (hasta 15 Km). Si se analiza la periferia en forma desagregada
por barrio, a partir de los 3 kildmetros del centro de La Plata, los valores van
descendiendo a medida que aumenta la distancia; por ejemplo, en la periferia
SE los valores registran una disminucién del orden del 76% a medida que nos
alejamos del casco. Sin embargo, se presentan casos aislados de incremen-
tos de los valores pese a la mayor distancia a Plaza Moreno, como en Gonnet
y City Bell, que registran valores muy por encima de otras zonas mucho mas
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cercanas, como por ejemplo Los Hornos, Villa Elvira, Hernandez, etc. Esto
pone de manifiesto la incidencia, en el valor del suelo, de otros elementos
que van mas alla de la distancia, como el entorno social, la accesibilidad, la
centralidad, la escasez en la oferta de terrenos, entre otros.

Reflexiones finales

El analisis realizado sobre las nuevas periferias en el proceso de expan-
sidon urbana del Partido de La Plata nos ha permitido, a través del reconoci-
miento de las tendencias que adopta dicha expansion, arribar a las siguientes
reflexiones finales:

Desde un nivel tedrico general de reflexidn, podemos afirmar que la
dicotomia ciudad compacta — ciudad difusa aun no esta siendo saldada, ya
que determinar el grado de sustentabilidad de cada una de ellas es una ardua
tarea, por la cantidad de variables interrelacionadas que convergen en la or-
ganizacion espacial y social de ambos espacios. Como la dispersion urbana
es la principal caracteristica de la urbanizacion actual, surgen algunos inte-
rrogantes que deberan profundizarse en nuevas investigaciones: ;Cuales son
las estrategias que deben adoptarse para controlar este crecimiento? ;Con
qué medios se afronta el desafio en el futuro?

Los cambios relacionados con los usos del suelo y la competencia entre
actividades, a partir de la expansion urbana residencial, y en particular de la
localizacion en areas periféricas de las urbanizaciones cerradas, se han vuelto
un problema importante para el desarrollo sustentable de la ciudad. La década
de 1990 ha sido escenario de importantes transformaciones en el proceso de
organizacion territorial del Partido, en el cual pueden reconocerse, a lo largo
del tiempo, distintas fases constitutivas de creacion, expansion, consolidacion,
fortalecimiento, estancamiento y retraccion de areas urbanas, suburbanas,
periurbanas y rurales.

El proceso de producciéon de suelo urbano periférico en nuestro Partido,
mediante la sustitucion de suelos agricola-intensivos por suelo urbano, se
lleva a cabo en el marco de una tendencia de cambio de las maximas rentas
diferenciales agrarias a las minimas rentas diferenciales urbanas. Este pro-
ceso de loteamiento o produccion de tierra urbana fundamentalmente sobre
areas periurbanas adquiere una particular relevancia en el caso de La Plata,
debido a la importancia que reviste el periurbano desde el punto de vista pro-
ductivo para la regiéon y el pais.
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En este marco, en la produccién de las “nuevas periferias” en el Partido
pudimos reconocer las urbanizaciones cerradas en ellas localizadas —im-
plantadas en el denominado espacio periurbano platense, principalmente en
la zona norte, donde se localiza el corazon de las producciones horticolas
y floricolas—, como la materializacién de la desarticulacion y fragmentacion
territorial. Asi, el analisis de estos espacios residenciales cerrados, ajenos a la
trama continua de espacios publicos y usos heterogéneos, resulta necesario
para la comprension del nuevo urbanismo.

En este sentido, frente al avance urbano, y con el fin de moderar y contro-
lar los procesos en curso, la discusion deberia centrarse en las posibilidades
de utilizacion de terrenos existentes, en lugar de utilizar nuevas extensiones
urbanas o suburbanas. Disminuir la presion sobre los ambitos periurbanos
y rurales del Partido podria resultar una estrategia realista y acertada para
afrontar el problema de la dispersién suburbana, de cara a mejorar la habita-
bilidad de nuestra ciudad en los proximos afos. El modelo urbano, los criterios
y objetivos que se escojan para el Partido de La Plata deberian orientarse a
la busqueda y obtencién de una ciudad sostenible social, econédmica y am-
bientalmente, reduciendo las disfunciones de la ciudad existente y evitando
las disfunciones potenciales en la ciudad de futura construccion.
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Notas

'La urbanizacién postindustrial puede definirse como un fenbmeno de
cambio social asociado a la difusién de la cultura urbana en el territorio.

2La definicion de cada una de estas fases ha sido obtenida del Informe
“Convalidacién Ordenanza 9231/00 de Ordenamiento Territorial y Uso del
Suelo”, realizado por la Direccién de Planeamiento de la Municipalidad de La
Plata en el 2001.

3Si bien el concepto de “cinturén verde” no es sindénimo del concepto
de “espacio periurbano”, en el caso del Partido de La Plata —no asi en otros
casos—, el “cinturdn verde” puede asociarse y equipararse al de espacio pe-
riurbano. Cabe destacar que de los 40 partidos metropolitanos de la RMBA,
sélo tres partidos —La Plata, Florencio Varela y Berazategui— tienen un “cin-
turdn verde”.

+El concepto de cinturon verde no es sindnimo de cinturén horticola o
flori-horticola. En este sentido, el cinturdn verde no se refiere sélo —o en forma
excluyente— a las actividades primario-intensivas, sino que puede definirse
como aquellos lugares y circuitos socio-econdmicos percibidos como verdes
desde el imaginario colectivo urbano, incluyendo ademas de las huertas y
quintas de verduras, a los clubes y espacios recreativos y casas de fin de se-
mana, pero que simultaneamente mantienen una relacion estrecha con la vida
de la ciudad, al ofrecer o proveer alimentos, aire puro, ocio o esparcimiento
(Bozzano; 2002).

sDatos del Foro para la Promocion del Cinturdn Verde de Buenos Aires.
Diario “Hoy”, La Plata, 08/09/2000.

¢La actual normativa que protege a los productores del cinturon verde
platense por sobre los urbanizadores de countries es un intento desde el
gobierno municipal por valorizar la trayectoria flori-horticola local sobre la
metropolizacion indiscriminada impulsada con la apertura de las Autopistas.

’La presente clasificacion corresponde al trabajo “El Cinturén Verde de
La Plata. Espacio periurbano, sistemas de objetos, sistemas de acciones”.
Bozzano, H. (2002). En: XI Jornadas Nacionales de Extension Rural y Il Jor-
nadas de Extension del Mercosur, La Plata.

23



