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Resumen

Con el propésito de contribuir al conocimiento de la expansion residencial en areas periurbanas de ciudades
medias, en el presente articulo se aborda el estudio del proceso de expansién que se ha venido
desarrollando en el espacio periurbano del Partido de La Plata desde principios de los afios '90 hasta
nuestros dias.

Para tal fin, se profundiza en el estudio de espacios periurbanos, caracterizados por su dinamismo,
heterogeneidad y complejidad. En relacion a los espacios residenciales que se desarrollan en estas areas
periféricas, fueron reconocidas tres tendencias diferenciadas: el proceso de urbanizacién cerrada; la
produccion de periferia por parte de la poblacion de mas bajos ingresos y la vivienda asociada a
modalidades de asentamiento espontdneo mediante la ocupacion de baldios urbanos con escasa o nula
infraestructura de servicios. Se profundizara en las dos primeras de estas modalidades expansivas,
indagandose en las légicas de los distintos actores que intervienen en el proceso urbano expansivo que
denominamos formal cerrado e informal abierto, respectivamente.

Los criterios metodolégicos adoptados parten de considerar al territorio como un sistema complejo. En este
marco el abordaje de nuestro objeto de estudio necesita de la convergencia metodoldgica para obtener
distintos puntos de vista sobre el mismo.

Palabras Clave: Expansion residencial; espacio periurbano; expansion formal cerrada; expansion informal
abierta.

Abstract

With the aim of contributing to the knowledge of residential expansion in mid-sized cities peri-urban areas, in
this paper, the study of the expansion process developing in the peri-urban space in La Plata district since
the early 1990's till nowadays is tackled.

For this purpose, peri-urban spaces, characterized by its dynamism, heterogeneity and complexity are
studied in depth. Three differentiated tendencies were identified related to the residential spaces developed
in these peripheric areas: the closed urbanization process; the periphery production by the lowest income
population sectors and housing related to spontaneous settlement modalities through urban vacant lots
occupation with limited or no infrastructure services. It will be studied in depth herein the two first expansion
modalities called close formal and open informal, respectively.

The adopted methodological criteria start from considering the territory as a complex system. In this
framework the tackling of our study subject requires methodological convergence to get different points of
view on it.
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Introduccion

En el presente articulo se profundiza en el proceso de expansion residencial en areas
periurbanas del Partido de La Plata desde 1990 a la actualidad, en particular en las dos
modalidades expansivas que consideramos representativas de un espacio periurbano
fragmentado socioterritorialmente y de un modo de acceso desigual al espacio residencial: la
expansién residencial formal cerrada y la informal abierta, materializadas a través de

urbanizaciones cerradas y asentamientos informales, respectivamente.

La Ciudad de La Plata, capital de la Provincia de Buenos Aires, se sitia a 60 Kilémetros de
la Capital Federal, conformando junto con las localidades vecinas de Ensenada y Berisso, la
denominada Microrregion del Gran La Plata, de aproximadamente 705 mil habitantes?,
segun datos del ultimo censo del INDEC (Figura 1). La Plata se encuentra disociada
morfolégicamente del Area Metropolitana de Buenos Aires por el Parque Pereyra Iraola,

Unica y ultima barrera a la expansion urbana desde y hacia el sur de la mencionada area.

El proceso de expansion de la ciudad iniciado en los noventa, que ha dado lugar a una forma
urbana dispersa y a la proliferacion de espacios fragmentados, ha derivado en la produccién
de pseudos formas urbanas que no alcanzarian la condicion de ciudad, si entendemos a esta
dltima como un espacio naturalmente heterogéneo, diferenciado y facilitador de
intercambios. Si consideramos que la ciudad es "sobre todo, contacto, regulacion,
intercambio y comunicacion” (Rueda, 1997), las urbanizaciones cerradas y otros nuevos
objetos urbanos como asi también los asentamientos informales, que alteran la configuracién

urbana, representan formas de produccion de espacios de no-ciudad.

Las transformaciones de las Ultimas décadas que se manifiestan en los usos del suelo de las
periferias urbanas permitirian hablar de una nueva geografia socio-residencial, que responde
a una logica de crecimiento y organizacion del espacio urbano en la que se contraponen los
intereses especificos de los distintos actores involucrados y las estrategias que despliegan.

En el proceso de produccion de suelo periférico, los actores desarrollan sus actividades,

’La Microrregion del Gran La Plata conformada por los Partidos de La Plata, Berisso y Ensenada registraba,
segun datos del ultimo Censo INDEC 2001, un total de 705.909 habitantes; siendo el crecimiento intercensal para
el periodo 1991-2001del 6.2%.
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defienden sus intereses y se guian en sus actividades por las légicas predominantes en cada

uno de ellos.

En la produccién, el consumo y la gestion del espacio urbano, y segin sea su nivel de
intervencion, Pirez (1995) reconoce tres tipos de légicas, como asi también los actores
predominantes al interior de cada una de ellas: (a) la légica de obtencién de ganancia que
caracteriza a los sectores productivo, asalariado, inmobiliario, industrial y empresarial; (b) la
l6gica politica que guia el accionar del Estado en sus distintos niveles y (c) la logica de
necesidad que desarrollan actores predominantemente por fuera del mercado y de las politicas

publicas -habitantes que demandan viviendas, grupos barriales, ONG’s-.

Fig. N° 1. Localizaciéon del Partido de La Plata al interior de la Provincia de Buenos Aires,
Argentina.
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Las variadas estrategias que adoptaran los mencionados actores en el proceso de expansién
urbana irdn para el caso de los actores que desarrollan actividades primarias-intensivas,
desde la disminucion de la participacién del personal asalariado e incremento del trabajo
familiar; “retirar” la propiedad del circuito productivo a intentar valorizar la propiedad mediante
la generacién de rentas urbanas o la especulacion rentistica de los terrenos baldios o
subutilizados. En los grupos con bajo poder adquisitivo, llevara a la basqueda de tierra mas
barata o inducira a la toma de tierra ociosa privada o fiscal espontanea u organizada,
mientras que se observara la acentuacién de tendencias a la segregacion espacial en

aquellos grupos de ingresos altos y medios-altos a través de las urbanizaciones cerradas.

En este marco, interesa destacar la légica politica en la produccion de las periferias urbanas,
dado que el Estado constituye un actor fundamental del crecimiento y desarrollo urbano, y
tiene -o deberia tener- el poder de ordenar el territorio en la busqueda de la satisfaccion del
interés social y la utilizacion racional del territorio. Tanto por accién u omision, este actor
desempefia un papel importante en las formas espaciales resultantes de la expansion

urbana de nuestras ciudades.

A finales del siglo XX, la globalizacion, y su correlato, la transnacionalizacion del capital,
incrementa los flujos de mercancias reales y virtuales, integra y homogeneiza los territorios
desde el punto de vista del capital y hace virtualmente indiferente el despliegue y localizacion
de los capitales en ellos (Pradilla Cobos, 1996). La transnacionalizacion del capital que
intenta integrar los territorios desde el punto de vista del capital, articula sélo aquellos
territorios convenientes por su rentabilidad. Este fendmeno se materializa en el territorio en la
conformacion de areas de gran contraste. Asi, los nuevos territorios resultantes en los paises
de América Latina son expresion de fendmenos tales como la fragmentacion, la segregacion,

la exclusion y la dispersion.

En el afan por conseguir la “modernizacion del Estado” y de construir uno mas eficiente, se
fue perdiendo la capacidad de regular y controlar funciones y actividades que requieren de
su intermediacion. Con el traspaso de las funciones reguladoras del Estado hacia empresas
privadas que manejan los servicios publicos, la autoridad del mismo se ve modificada
(Hobsbawn, 1998). Esta situacion de desmantelamiento del Estado, de privatizacién de lo

publico, de desregulacion, de extincion del planeamiento y del nuevo protagonismo
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economico, social y cultural de la empresa privada convierte al Estado en promotor del

capital privado.

En Argentina, la década del '90 plantea un interrogante acerca del nuevo rol del Estado. La
desregulacién se realiza de modo asimétrico segin las areas, actores y sectores. El
entramado institucional creado en los ‘90 refuerza el comportamiento de la elite econdémica
que sabe aprovechar las nuevas opciones de negocios que se abren, y que estan basadas
en un nuevo régimen econdmico -politicas neoliberales-, el endeudamiento externo, las
privatizaciones, la desregulacion y la liberalizacion del comercio (Russo, 1998). La incidencia
de estos hechos en relacion a nuestro objeto de estudio se puede ver reflejada en las nuevas

formas de fragmentacién socioterritorial.

El rol que desempefa el Estado desde fines de los afios 80 y principios de los "90,
favoreciendo la desregulacion de los mercados, la promocion de capital e iniciativas
privadas, y replegando su intervencion en el sector y en el espacio publico, debe ser tenido

en cuenta en toda reflexion sobre la evolucién de nuestras sociedades urbanas.

Este fendmeno general de privatizacion del espacio no hace mas que reforzar el poder de los
incluidos y el abandono de los excluidos, transformando el caracter o significado de los
espacios publicos, antiguamente entendidos como lugares de manifestacién de la diversidad
de la poblacion. Las repercusiones de la crisis del Estado en el Ordenamiento Territorial, se
manifiestan claramente en el aumento de las desigualdades y de la exclusién social,
materializadas en el surgimiento de las urbanizaciones cerradas y en el acelerado

crecimiento de asentamientos informales y villas miserias.

La segregacion resultante de este proceso consolida un modelo de socializaciéon basado en
el contacto entre “iguales”, produciéndose una fractura social que se plasma en el territorio a
través de una fractura urbana y dando muestras de un Estado que ha perdido su rol
protagonico en el proceso de produccion de ciudad, y que carece de las herramientas de

planificacién necesarias para lograr un desarrollo territorial equilibrado.
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En este contexto, contribuir al conocimiento de la expansion residencial en areas periurbanas
del Partido de La Plata, constituye el objetivo principal del presente articulo. La finalidad que
encierra este objetivo es contribuir con conocimiento a la busqueda de una relacion arménica
entre la actividad residencial y las otras actividades socioeconémicas que se presentan en

dichas areas.

La hip6tesis que guia nuestro trabajo sostiene que las légicas y las tendencias dominantes
de la expansion urbana residencial en el Partido de La Plata traen aparejadas competencias
por el territorio entre diferentes usos del suelo y actividades, con el consecuente incremento
de la fragmentacion socioterritorial, debido a la coexistencia de dos ldgicas diferenciadas de

ocupacion residencial: la formal cerrada y la informal abierta.

El presente trabajo toma como punto de partida la década de 1990 porque marca un punto
de inflexion en las transformaciones territoriales y, en particular, en los procesos de
urbanizacion de la region. Los profundos cambios que se produjeron a nivel econémico,
politico y social en Argentina, entre los que cabe destacar la Ley de Reforma del Estado y de
Emergencia Economica (1989) y el Plan de Convertibilidad puesto en marcha desde 1991,
sefialan el inicio de la reactivacion de la industria de la construccion y el mercado inmobiliario
practicamente estancados durante los ochenta, contribuyendo asi a generar un nuevo

espacio urbano y periurbano.

Cabe destacar que la ampliacién, remodelacion y desarrollo de la red de autopistas y
accesos metropolitanos van a ser los disparadores de los nuevos procesos de urbanizacion y
de los cambios en el patron de metropolizacion. A partir de principios de los '90, con el plan
politico-econémico implementado, se origina una nueva etapa en la red de autopistas de la
Region Metropolitana de Buenos Aires, caracterizada por la ampliacibn de obras ya

existentes y por la implementacion de un sistema de peaje en todas las autopistas de la red.

Por otra parte, la crisis socioeconémica que sufrio el pais desde mediados de la década del
'90, impacté significativamente en la configuracion y organizacion territorial, visualizandose
tanto en la expansion de las urbanizaciones cerradas -producto del proceso de

autosegregacion de las clases medias superiores- como en la multiplicacion de
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asentamientos informales y otros habitat precarios -resultante de la segregacion forzada de

un amplio contingente de excluidos del modelo-.

Coincidentemente, estos dos tipos de urbanizacién -formal e informal-, en los que intervienen
personas de diferente condicidon socioeconémica, se localizan en areas periféricas de las
ciudades atraidas por motivaciones también muy distintas, contribuyendo asi al logro de
periferias socioterritorialmente fragmentadas. Se constituye de este modo un nuevo paisaje
urbano en el cual la ciudad tradicional, abierta y continua es sustituida por fragmentos que
ponen en crisis los fundamentos de la vida urbana. El espacio residencial del Partido de La
Plata da cuenta asi de cambios en el proceso de valorizacién del suelo urbano y de un nuevo

modelo de producir, organizar y consumir la ciudad.

El interés en focalizar este estudio en el area periurbana del Partido, entendida como la
franja de territorio comprendida entre las areas urbanas y rurales, se debe fundamentalmente
a la importancia que en estas Ultimas décadas adquiere el periurbano y a la gran riqueza que
le confiere a este espacio geogréfico, el hecho de que convivan en él de manera compleja
grandes equipamientos e industrias, basurales, asentamientos precarios, cavas,
urbanizaciones cerradas, etc. Esta situacion hace del periurbano un ambito muy dinamico y
heterogéneo, como asi un ambito de fragilidad ambiental y escenario de fuertes
desequilibrios en la relacion sociedad - naturaleza que en €l se presentan, como resultado

del avance de determinadas actividades sobre otras.

La expansién urbanaresidencial en el Partido de La Plata

En las Gltimas dos décadas, la emigracion de la poblacion desde el centro de la ciudad de La
Plata hacia la periferia se traduce en un aumento de la ocupacién de nuevas superficies en
los limites fisicos de la ciudad, concretamente en la frontera entre los mbitos urbanos y no
urbanos. Con la expansién de la ciudad, tierras que se destinaban a explotaciones primarias

intensivas presentan ahora otros usos del suelo propios de un area urbana (Figura 2).
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Fig. N° 2. Usos Reales del Suelo y Estructura Vial del Partido de La Plata.
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Fuente: Elaboracion Propia mediante SIG-Arc View 3.1.

El avance urbano sobre tierras agricolas productivas se ha vuelto un serio problema para el
desarrollo sustentable de la ciudad y adquiere una particular relevancia, si se considera que
el Partido de La Plata es el primer productor horticola de la Argentina. Los datos del ultimo
Censo Provincial Hortifloricola (2005), confirman la importancia de este cordén productivo,
que contiene a 1.000 productores y 5.308 ha. cultivadas (Figura 3). Asimismo, el impacto
generado por la produccién de tierra urbana sobre el periurbano o cinturén verde merece un
abordaje particularizado debido a que en La Plata mas del 70% de los lotes urbanos en

medio periurbano se encuentran vacantes (Bozzano, 2002).

Resulta necesario aclarar que si bien el concepto de cinturén verde no es sinénimo del
concepto de espacio periurbano, segun Bozzano (2002, lbid) en el caso de La Plata -no asi
en otros partidos de la Region Metropolitana de Buenos Aires-, el cinturdn verde puede
asociarse al espacio periurbano. Para el mencionado autor, el concepto de cinturén verde no
es necesariamente sindnimo de cinturén horticola o flori-horticola, al considerar que el

primero de estos conceptos no se refiere solo o en forma excluyente a las actividades
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primario-intensivas, sino que puede definirse como aquellos lugares y circuitos socio-
econdémicos 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 semana. Es en este sentido amplio del concepto que podria asociarse el cinturén
verde al espacio periurbano, pudiéndose utilizar indistintamente ambos conceptos para hacer

referencia al mismo recorte territorial.

El periurbano platense, creado en las primeras décadas del siglo XX, es una franja de
territorio de 5 a 12 Km. de ancho y 36.738 ha. de extension, un tercio del cual es de caracter
productivo -actividades horticola y floricola-, que se extiende entre la ciudad y el suburbio,
por un lado, y el ambito agropecuario pampeano, por otro lado. Sobre el total del territorio
municipal, un 15% corresponde a espacios urbanos (ciudad y suburbios), un 39% a espacios

periurbanos (cinturdn verde) y un 46% al espacio rural (Bozzano, 2002, lbid).

Fig. N° 3. Zona Horticola del Partido de La Plata.
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Fuente: Elaboracion Propia mediante SIG-Arc View 3.1.en base a Ringuelet et al., 2003.
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Al interior del espacio periurbano, y mas especificamente en la denominada periferia débil,
pueden reconocerse los primeros fraccionamientos urbanos desde la década de 1920. Sin
embargo, la urbanizacion no planificada de este espacio, y en particular de las tierras en
condiciones de ser explotadas por los horticultores, registra un crecimiento acelerado a partir
de 1970. Desde entonces hasta el afio 2000, la poblacién que alli habita crecié en un 50%,
originando una urbanizacién espontanea (Foro para la Promocién del Cintur6n Verde de
Buenos Aires, 2000).

Esta interfase rural-urbana pobre constituye el denominado cinturén gris -en oposicién al
cinturén verde- o periferia débil y se encuentra caracterizada por el retiro de la actividad
productiva y la presencia de un importante numero de lotes urbanos baldios o rurales en

desuso, en las cuales suelen localizarse asentamientos precarios.

El proceso de urbanizacion generé un detrimento en las tierras del sector, que motivo el
abandono de un porcentaje importante de los casi 3 mil productores que existian en los afios
‘80 y '90, en pos de encontrar otras tierras mas productivas. En este sentido puede afirmarse
que la actividad productiva del cinturon verde presenta un alto dinamismo espacial debido al
permanente desplazamiento producido por el avance urbano y, ademas, un acentuado
dinamismo tecnolégico motivado por la necesidad de lograr una mayor eficiencia para lograr
competitividad en el uso del suelo valorizado por la expansién urbana actual o potencial
(Mao et al., 2000).

Frente a este complejo cuadro de situacion, puesto de manifiesto en las diversas formas de
ocupacién gue caracterizan al espacio periurbano platense, en el afio 2000 el gobierno
municipal declara area protegida a sectores pertenecientes o proximos al Cinturén Verde
Platense. Dicha proteccion para el uso horticola se circunscribe particularmente a la Zona
Rural Intensiva del mencionado Cinturén, prohibiéndose nuevos usos que no se
correspondan con las actividades agricola, horticola y servicios asociados a ella. Previendo
la consolidacion de su perfil productivo promueve el uso intensivo del suelo con actividades
de tipo agricola.
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Este accionar se fundamenta en la consideracion de los beneficios que representa la
existencia del cinturén horticola platense para la zona como amortiguador del crecimiento
urbano, productor de fuentes de trabajo y generador de alimentos. Y en la necesidad de
proteger a los productores por sobre los urbanizadores de countries, en un intento por
valorizar la trayectoria flori-horticola local sobre la metropolizacion indiscriminada impulsada
con la apertura de las Autopistas. En este sentido, se sostiene desde el municipio que clubes
de campo y producciones intensivas podrian convivir mejor si simultineamente se

respetaban trayectorias socio-culturales y tendencias de valorizacion econdmica del suelo.

La modalidad de expansion residencial formal cerrada

El proceso de produccion, uso y apropiacion del espacio residencial en el periurbano
platense se caracteriza por la presencia de una légica de expansidén basada en la oferta por
parte del sector privado de emprendimientos residenciales de estandar alto y medio-alto a
modo de enclaves: las urbanizaciones cerradas. Esta modalidad expansiva se encuentra

sustentada en la articulacion de las siguientes légicas:

¢ laldgica del Estado, caracterizada por la inexistencia de una planificacion adecuada de la
expansién urbana, y al mismo tiempo, como sefiala Roitman (2008), por la incapacidad

de satisfacer las demandas de viviendas de los sectores mas acomodados;

¢ la l6gica de la Comunidad, que frente a la necesidad de encontrar una calidad de vida
superadora de la que ofrece la ciudad tradicional, descubre en el habitat periurbano una

opcion atractiva y

e la logica del Sector Privado sustentada en la produccion de la ciudad a través de la
obtencion del maximo beneficio econdémico, es decir, una logica basada en la

reproduccion de las inversiones.

Se profundizara luego en este apartado en cada una de las tres l6gicas mencionadas.

En el Partido de La Plata, si bien no existe un desarrollo de las urbanizaciones cerradas de la

magnitud alcanzada en otros partidos de la Region Metropolitana de Buenos Aires (Pilar,
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Escobar o Tigre), puede decirse que estos emprendimientos se localizan principalmente
sobre el eje noroeste y sudoeste del Partido, precisamente donde se localiza el corazén de
las producciones horticolas y floricolas. Asi, los sectores localizados al interior del eje
noroeste y a la vera de la Autovia Ruta 23, representan las zonas con mayor dindmica y
transformacion del territorio producto del emplazamiento de emprendimientos residenciales

cerrados.

El Partido de La Plata cuenta con un total de 21 emprendimientos cerrados®, 13 clubes de
campo y 8 barrios cerrados o conjuntos de viviendas -segun denominacion del Municipio-,
gue permitirian albergar aproximadamente unos 13.600 habitantes, el 2.2% de la poblacion
total al 2009 (Figura 4).

Fig. N° 4. Urbanizaciones Cerradas en el Partido de La Plata. 2009.

[ Utarizaionan Coiradas La Plala
[ Leocalniades La Plata
Cabas Microregion Gran La Pata
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Localidades La Plata
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Fuente: Elaboracion Propia mediante ArcView 3.1., en base a datos proporcionados por la Direccion de
Ordenamiento Urbano y Territorial, Gobierno de la Provncia de Bs. As.

% La Autovia-Ruta 2 conecta directamente Buenos Aires y La Plata con Mar del Plata.

* En relacion a las cifras gue permitan dimensionar el fenémeno de las urbanizaciones cerradas en el Partido, las
mismas han sido el resultado del cruzamiento de mudltiples fuentes: Organismos publicos, fuentes periodisticas y
empresariales vinculadas con el tema, y trabajos académicos.
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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% de
la poblacién total (2002), puede observarse la escasa poblacién involucrada en este proceso

de urbanizacién residencial para el caso de nuestro partido.

Por otra parte, la cantidad de hectareas destinadas en la actualidad a emprendimientos
cerrados es de 641 ha., el 0.7% de la superficie total del Partido, lo que representa una
reducida porcion de su territorio. Estos guarismos, sumados a la politica municipal que
pretende ordenar la localizacién de clubes de campo en el parcelario rural del Partido, ponen
de manifiesto que el impacto generado por estos emprendimientos no seria hasta el

momento significativo.

Al interior de las distintas urbanizaciones cerradas del Partido puede reconocerse una
variada gama de precios en los lotes, correspondiendo a la tipologia clubes de campo los
valores mas altos. Esto se debe a la oferta de equipamientos social y deportivo que

caracteriza y diferencia a esta tipologia.

Asimismo, se aprecia una relacion entre el precio de los lotes y la localizacién diferencial al
interior del Partido. Los clubes de campo localizados en el eje noroeste del Partido presentan
valores mas altos que aquellos localizados sobre el eje de la Ruta 2; mientras que en el caso
de los barrios cerrados el comportamiento es medianamente homogéneo, no
reconociéndose mayores diferencias en los precios en funcidon de la localizacion que
presentan. Esto se encontraria fundamentado en el hecho que practicamente la totalidad de
los emprendimientos correspondientes a esta tipologia se localizan al interior del eje

Noroeste.

De lo antes expuesto, se pone de manifiesto la incidencia de la l6gica del Estado, a través de
sus diversas regulaciones, en el ritmo de crecimiento alcanzado por las urbanizaciones
cerradas en el Partido, como asi también en la localizacion diferencial de estos

emprendimientos al interior del mismo.
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El Estado

El origen multicausal y complejo que presentan las urbanizaciones cerradas hace necesaria
una reflexién sobre las competencias municipales en la materia como asi también acerca de
las politicas publicas que el municipio ha elaborado e implementado en los ultimos afios
tendientes a regular el emplazamiento de estas urbanizaciones y a su armonizacion respecto

al entorno urbano, suburbano o rural donde se pretenden radicar.

En la Provincia de Buenos Aires, los textos legales que especificamente regulan esta
teméatica son: el Decreto-Ley 8912/77, y los decretos 9404/86 para clubes de campo y 27/98
para barrios cerrados. En este sentido, la tramitacion que debe realizar una firma para
construir una urbanizacion cerrada en el Partido de La Plata debe responder estrictamente
con lo que marca los mencionados decretos, que separan tres instancias de aprobacion por
parte de la autoridad publica: la Convalidacion Técnica Preliminar -o aprobacion de
Localizacion Municipal-, la Convalidacion Técnica Final y la Aprobacion de los Planos de

Subdivision.

En el Partido de La Plata, la Ordenanza 9231/00 -como norma de caracter urbanistico
vigente hasta el mes de abril de 2010- determinaba tres zonas para la localizacién de clubes
de campo tendiente a ordenar su localizacion en la totalidad del parcelario rural, orientando
su posible localizacién dentro de algunas zonas con mayor aptitud y menores niveles de
conflicto con otras légicas de ocupacion. Se buscaba promover asi la localizacion de los
emprendimientos cerrados en zonas donde no se verificaran conflictos territoriales o
ambientales reales o potenciales; es decir, en zonas que no interfirieran con los lugares

donde dominan otros actores y circuitos socio-econdmicos.

En este punto cabe consignar que la ordenanza municipal sélo reconoce la figura del club de
campo, no asi la del barrio cerrado, quedando este ultimo tipo de emprendimiento
comprendido bajo la figura de conjuntos de vivienda o viviendas de propiedad horizontal. Sin
embargo, los developers o emprendedores utilizan el concepto de barrio cerrado para

publicitar y comercializar a los mismos.
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Las tres zonas de clubes de campo se caracterizaban por constituir ambitos rurales y
periurbanos del Partido, respetar las principales zonas productivas del cinturén verde y no
generar enclaves cerrados dentro de areas urbanas; éstas se localizaban en: Ruta 2 detras
del barrio El Peligro; Ruta 2 de 530 hasta Haras del Sur; e Ignacio Correas. Cabe destacar
que en estas tres zonas a la fecha no se encuentra localizado ningiin emprendimiento
cerrado, aunque si lo han hecho en cercanias de las dos primeras. Esta situacion se debe a
que los pedidos de localizacion fueron realizados con anterioridad a la sancion de la

mencionada ordenanza.

La cantidad de proyectos de urbanizaciones cerradas presentados ante el municipio en el
periodo 1992 - 2000 ha sido de aproximadamente 50. Sin embargo, el gobierno local ha
rechazado mas de veinte emprendimientos por tratarse de pedidos de localizacion en areas
con trayectorias productivas significativas. Segun lo informado desde el Municipio, esta
situacion se debid a que los proyectos presentados no cumplian con el articulo 4 del Decreto
9404/86. El criterio general en el que se basaron fue el respeto de las areas productivas del
cinturon verde y el respeto de la trama vial, no debiendo (estos emprendimientos) interrumpir
el normal trazado de los caminos y calles. En este sentido, la posicién del Ejecutivo local
consistia en no absorber los clubes de campo en el cinturén horticola del Partido y tomar
medidas precautorias para controlar su localizacién en el mismo, aprobando Unicamente los

emprendimientos que estaban fuera de dicho cinturdn productivo.

Dos posturas diferenciadas pueden observarse entorno al accionar del Municipio en materia
de urbanizaciones cerradas. Por un lado, estan quienes consideran que el gobierno local ha
desalentado este tipo de inversiones inmobiliarias. Mientras que algunos partidos vecinos a
nuestra ciudad como Brandsen, Ensenada y Berazategui han iniciado una campafa para
seducir a este tipo de emprendimientos, invitandolos abiertamente con ciertos beneficios,
algunos actores sociales involucrados sostienen que en La Plata se mantiene una politica

contraria a los mismos.
Por otro lado, estan quienes sostienen que frente a una realidad caracterizada por el libre

accionar del capital inmobiliario, movido por la busqueda de los maximos beneficios y un

Estado promotor de la inversion del capital privado, pero ausente en cuanto al disefio de
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politicas activas de ordenamiento territorial, el Partido de La Plata ha constituido un caso a

destacar al observarse una fuerte presencia del Estado en el ordenamiento del territorio.

En este sentido, la intencién desde la Municipalidad, en las Ultimas dos décadas, de impedir
un crecimiento desordenado de este tipo de urbanizaciones pone de manifiesto la capacidad
del municipio en la formulacién de politicas explicitas que, si bien no impiden la l6gica de

realizacion del capital inmobiliario, enmarcan el uso y la apropiacioén del espacio urbano.

El mercado inmobiliario

El desarrollo de las urbanizaciones cerradas se ha visto favorecido, entre otros factores, por
la construccion de la Autopista La Plata-Buenos Aires, que ha convertido en areas de
atraccion inmobiliaria a las tierras situadas en los bordes de su recorrido. Asimismo, el
ensanche de la Ruta 2 sirvi6 como disparador para la instalacién de clubes de campo y
barrios de chacras en su area de influencia, siendo La Plata y Brandsen, los partidos méas
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.

Los duefios de los campos no tardaron mucho en percatarse de estos cambios, por lo cual
los valores de las fracciones en los Ultimos afios se habrian mas que triplicado. En sélo dos
afios (1998-2000), un campo que valia 2 mil délares por hectarea pasé6 a valer 6 mil y hasta
10 mil dolares. 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.

El proceso de valorizacién del suelo que ha acompafnado en los Ultimos afios al surgimiento
de urbanizaciones cerradas en el Partido, puede visualizarse a modo ilustrativo en el caso
del Club de Campo San Facundo localizado en el sector noroeste del Partido, a 5 kilbmetros
del casco urbano, y el de mas larga data en la zona (Figura 5).

160



9

V2

VEEEI@l

o]

www.proyeccion.cifot.com.ar

Julieta C. Frediani

Fig. N° 5. Localizacién del Club de Campo San Facundo al interior del Eje Noroeste.
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Al respecto, se ha podido constatar que dentro del area en la que se localiza el Club de
Campo San Facundo, los precios de los terrenos han variado fuertemente en los dltimos
veinte afos. Del analisis de los precios por m2 para mediados de la década del '90 (1995) y
a dos afos de construido el emprendimiento, en las proximidades del San Facundo
predominaba un valor medio-bajo (41-80 $/m2). Actualmente (2009) los valores oscilan entre
200 y 500 $/m2.

Este proceso de valorizacion ha sido acompafiado por un intenso movimiento inmobiliario
consistente en la venta de terrenos baldios y/o construidos con viviendas de categoria media
y media-baja. Las casas de reciente construccibn o que actualmente estan siendo
construidas en la zona préxima a la urbanizacion cerrada son de categoria media-alta y alta,
mientras que aquellas mas humildes son de existencia previa, por dicha razén se podria
hablar de un proceso de rejerarquizacion de la zona a partir del emplazamiento del Club de
Campo.
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En relacién al proceso de privatizacion residencial en el Partido, pueden reconocerse tres

etapas:

Una primera etapa, caracterizada por el desarrollo lento pero continuo de estos espacios
residenciales cerrados, con la participacion de capitales nacionales-locales, que
comenzaria en el afio 1988 cuando se presenta la primera solicitud para radicar un
emprendimiento de estas caracteristicas, y cuyo final podria determinarse entre los afios
2000 y 2001, con la sancion de la Ordenanza 9231 a fines del 2000 y que alcanzaria

luego su punto culminante con la crisis del 2001.

Una segunda etapa, que podria delimitarse entre los afios 2001 y 2003, que estaria
caracterizada por un impasse en las inversiones en este tipo de emprendimientos, una
caida en las ventas y el aumento de la vacancia (lotes y casas libres). En este sentido,
dos importantes acontecimientos -a nivel local y nacional- pueden reconocerse como las

causas del mencionado escenario.

Por ultimo, una tercera etapa que se inicia a partir del afio 2003 y continda hasta la
actualidad, en la cual se observa una reactivacion del negocio inmobiliario orientado a las
urbanizaciones cerradas, favorecida por la devaluacion y el crecimiento de la actividad
econdémica general. Las inversiones en nuevos clubes de campo se localizan ahora
preferentemente en direccion a la Ruta 2, mientras que nuevos barrios cerrados o
conjuntos de viviendas se localizan sobre la Avenida 25, hacia las localidades del Eje
Noroeste. Asimismo, en esta etapa se ha podido reconocer un aumento tanto en la venta
de lotes como en la construccion de casas. A modo de ejemplo, el Club de Campo Grand
Bell, que en el afio 2001 tenia vendido el 52% de sus lotes, con 50 lotes construidos y
s6lo 20 lotes ocupados (sobre 374 lotes), en el 2009 registraba el 80% de sus lotes
vendidos, 110 lotes construidos y 40 en construccion.

En este contexto, a los 21 emprendimientos cerrados del Partido de La Plata, se sumaria en

los préximos afios, un megaemprendimiento denominado Area 60, con la participacién de

capitales internacionales, que constituiria el primero en su tipologia no sélo del Partido sino

de la zona sur de la Region Metropolitana de Buenos Aires. Este constituiria el primer caso

en el Partido de urbanizaciones cerradas realizadas por capitales extranjeros, lo cual podria
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estar marcando el comienzo de una nueva y diferente etapa en el desarrollo de este tipo de

urbanizaciones.

Este emprendimiento, con una superficie de 815 hectareas, tendria una capacidad
habitacional para 20.000 habitantes. El proyecto de esta ciudadela autbnoma contempla
2900 lotes, y una amplia gama de servicios deportivos, sociales, educativos y de salud, entre
los que se incluyen un hotel internacional, un centro médico y un colegio, constituyendo asi
un “centro urbano inteligente” que tendra “la particularidad de ser una de las pocas ciudades
planeadas con antelacion” y, en este sentido, “marcara un hito en la zona” (InfoBan,
10/11/2008).

Lo previamente descripto nos lleva a reflexionar acerca del rol que desempefian los
desarrolladores y empresarios inmobiliarios en el proceso de hacer ciudad, donde la légica
de mercado gobierna el proceso de urbanizacion. Sin embargo, esta intencion privada de
hacer ciudad, dista mucho de la produccion de la ciudad asociada al beneficio publico o

rentabilidad colectiva, generalmente incompatible con hacer negocios inmobiliarios.

La Comunidad: “los de adentro” y “los de afuera”

Las urbanizaciones cerradas son consideradas como enclaves urbanos, en donde la
materializaciéon de cercos 0 muros en torno a los mismos, lejos de integrar e incluir a los
ciudadanos, repele, expulsa y excluye, restringiendo la libre circulacion y el acceso a ciertos
espacios publicos. La existencia de estos muros permitiria diferenciar entre un afuera y un

adentro.

Sin embargo, este cerramiento tendria un caracter permeable donde el “afuera” se hace
presente en la urbanizacién cerrada (a modo de ejemplo, vasta sefalar la inseguridad y el
vandalismo juvenil que se produce al interior de este tipo de emprendimientos) y donde, a su
vez, el adentro se escabulle hacia el exterior (siendo un ejemplo los barrios tradicionales

abiertos con vigilancia privada o cerramiento realizados por los propios vecinos).

Pese a este reconocimiento, resulta innegable la fractura social que generan los muros,

barreras y demas dispositivos de seguridad entre los de afuera y los de adentro. Es por esta
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razon que utilizamos dicha division para realizar el andlisis de la poblacién residente, tanto al
interior como en los alrededores de estos emprendimientos, quienes constituyen uno de los

actores clave del proceso de la expansion residencial formal cerrada.

La tendencia al aislamiento en complejos cerrados que se impuso en nuestra ciudad, produjo
la llegada de sectores de ingresos altos y medio-altos a zonas habitualmente populares,
intensificando las desigualdades sociales y con ello la fragmentacidon socioespacial.
Anteriormente los espacios suburbanos y periurbanos, donde se localizaron estos
emprendimientos cerrados, eran ocupados predominantemente por sectores de bajos
ingresos, mientras que en la actualidad estan siendo habitados también por sectores alto y
medio-alto de la sociedad a través de nuevas pautas de apropiacién y consumo del espacio
residencial urbano, donde prevalece lo privado e individual frente a lo publico y colectivo.

“Los de adentro”. El perfil socioecondmico de la poblacion que reside en las urbanizaciones
cerradas del Partido es homogéneo, caracterizado por sectores de ingresos medio-altos y
altos. Mayoritariamente, la poblacién proviene del casco urbano de La Plata y, en menor
medida, de las localidades del eje noroeste. De acuerdo a lo informado por agentes
inmobiliarios que comercializan estos emprendimientos, la procedencia geografica de los
nuevos habitantes de los suburbios cerrados corresponderia no sélo al casco urbano y al eje
noroeste, sino también a los partidos limitrofes del Conurbano (Berazategui, Florencio Varela
y Quilmes) y a la Ciudad de Buenos Aires, fundamentalmente para aquellas urbanizaciones
cerradas localizadas en proximidades de la Ruta 2 y Villa Elisa.

Entre los motivos por los cuales la poblacién opta por esta modalidad de residencia pueden
indicarse: la busqueda de una mejor calidad de vida y de una organizacion privada y
eficiente que les provea de los servicios basicos que antes eran publicos. Asimismo, la
inseguridad generada por el fuerte aumento en la cantidad de delitos es una de las

principales motivaciones a la hora de optar por estos emprendimientos.

Otro de los motivos aducidos en las entrevistas realizadas reside en el menor valor del suelo
al interior de estas urbanizaciones cerradas, comparativamente con otros sectores del
Partido. En este sentido, para una persona que vive en un departamento en el casco urbano,

y aspira a vivir en una casa con parque o jardin, una urbanizacién cerrada en la periferia se
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constituye hoy en una alternativa, dado que un lote en un emprendimiento cerrado resulta

mas econdmico que un lote en el casco urbano de La Plata o en el centro de City Bell.

Asimismo, se ha podido observar que la relacién que se genera entre los de adentro se ve
fortalecida a partir de las distintas actividades sociales que se realizan al interior de estas
urbanizaciones y por el hecho de compartir el uso de los equipamientos sociales y
deportivos. La realizacion de este tipo de actividades se orienta a generar relaciones

estrechas entre los habitantes que les permita construir un sentimiento de comunidad.

“Los de afuera”. A diferencia de la homogeneidad que caracteriza al perfil socioeconémico de
la poblacién que reside al interior de las urbanizaciones cerradas, los de afuera se
caracterizan por su heterogeneidad socioecondémica. En la zona nor-noroeste, en la que se
localiza el Club de Campo San Facundo, si bien se ha diferenciado tradicionalmente del
resto de la periferia del Partido por ser el sector de residencias de capas medias-altas del
espectro social, es posible observar la existencia de heterogeneidades al interior de la misma
(en relacion al nivel de ingreso, nivel de instruccion, valor de la tierra y densidad de

poblacidn). Situacion que nos alerta frente a posibles y equivocadas generalizaciones.

En las udltimas décadas, y fundamentalmente a partir de la localizacién de la mencionada
urbanizacioén cerrada, se produjo la llegada de grupos sociales de ingresos altos y medio-
altos, acelerando el proceso de revalorizacion inmobiliaria de este sector del periurbano.
Para el Delegado Municipal de Gorina, el mencionado proceso se encontraria relacionado

con la tranquilidad y la seguridad que ofrece este sector a los habitantes del casco urbano.

Como resultado del proceso de valorizacién inmobiliaria puede percibirse en el area la
coexistencia de grupos social y econdmicamente heterogéneos. Lo que antes era un
territorio exclusivo tanto de familias tipo como de familias mas numerosas, con vecinos de
muchos afios y de ingresos medios a medio-bajos, en los Ultimos afios se ha convertido en
un lugar elegido por matrimonios jovenes con hijos (familias tipo), de ingresos medios a
medios-altos.
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Si bien no se registran villas en el &rea, se observa la presencia de asentamientos
informales, especialmente en las margenes del Arroyo Rodriguez. Este asentamiento
presenta una ocupacion espontanea aunque cuenta con un trazado regular. En el sector del
arroyo la trama urbana se torna discontinua, producto del deterioro de la calidad habitacional.
El nivel socioeconémico de la poblacion es bajo, con predominio de una estructura familiar
numerosa. Las viviendas se materializan en su mayoria de madera y chapa, donde
claramente se puede observar la precariedad y el hacinamiento, aunque también hay una
pequefia cantidad de viviendas que cuentan con una estructura portante sélida, con muros
de ladrillo hueco y cubierta de chapa. Esta situacién cambia a medida que nos alejamos del

asentamiento, encontrandose viviendas humildes pero en buen estado de conservacion.

En este contexto, se ha podido observar que la transformacion en los precios del suelo
urbano y periurbano ha sido un factor que ha contribuido con el fenbmeno de la
fragmentacion y la segregacion socioterritorial; pudiéndose observar la coexistencia en el
area de dos logicas de ocupacion residencial diferenciadas: la inherente a los grupos

sociales de ingresos altos y las formas de urbanizacion informal.

La modalidad de expansion residencial “informal abierta”

El abordaje del problema del hébitat informal necesita la articulacion de los siguientes
actores intervinientes. Por una parte, el sector publico (I6gica del Estado), como garante de
las normas y condiciones que faciliten el acceso a una vivienda digna. Por otra parte, el
sector privado (I6gica del mercado), empresarial e inmobiliario -formal e informal-, en tanto
ejecutor, constructor y/o comercializador de tierras y viviendas. Y por ultimo, el sector
autogestor o autoconstructor (l6gica de la necesidad), es decir, aquel que necesita la
vivienda. Se debe pues tomar en consideracion la existencia de estos diferentes actores y de

sus respectivos intereses, con el fin de lograr una mayor integracion entre los mismos.

En el proceso de expansion urbana, caracterizado por la heterogeneidad social de
estrategias y de modos de vida, los sectores de bajos y de altos ingresos compiten por los
espacios intersticiales vacantes que se encuentran localizados en la periferia de la ciudad.
La apropiacion de mayor superficie urbana por habitante por parte de los sectores sociales

altos condiciona el espacio residencial contiguo habitado tanto por sectores medios como de
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bajos ingresos. Asi, la expansion residencial por parte de los sectores de bajos ingresos se
caracteriza por una modalidad de tomas de tierra al no poder acceder a un lote en el marco

del mercado.

La ocupacion del espacio urbano a partir de la modalidad informal abierta responde
fundamentalmente a la légica de la necesidad, producto del crecimiento de las dificultades
socio-econdémicas, el desempleo y la exclusion social. Esta légica no es acomparfiada por
una politica del Estado que oriente la localizacion de estos sectores de la poblacion de bajos
recursos, lo cual trae aparejado el emplazamiento de los asentamientos en terrenos
periféricos (predios fiscales y/o particulares desocupados), muchas veces no aptos para el

asentamiento humano, con riesgos sanitarios y de salud.

En este sentido, se evidencian dos cuestiones centrales: por una parte, una logica del
Estado incapaz de dar respuesta a esta problematica, y que se manifiesta en la dispersion
azarosa de estos asentamientos y, por otra parte, una logica de la necesidad que se traduce
en asentamientos ubicados en proximidades de canteras y basurales, como asi también en
las planicies de inundacion de los arroyos del Partido o de algunos de sus afluentes.
Terrenos que, por las caracteristicas expuestas, carecen de valor de mercado y, por lo tanto,
no entran en la l6gica de los capitales inmobiliarios para el crecimiento formal ni tampoco
para la construccion de urbanizaciones cerradas. De este modo, en el periurbano platense
confrontan muchas veces lo formal de la ciudad tradicional con lo informal de los
asentamientos, los cuales surgen en la morfologia urbana como nexo forzado entre lo rural y

lo urbano, desdibujando la trama urbana (Mattarolo y Marsili, 2008).

Si bien desde fines de los afios '70 puede reconocerse un crecimiento continuo de los
asentamientos informales en el Partido, es fundamentalmente a partir del afio 2007 que se
registra una escalada en el ritmo de crecimiento de esta modalidad de expansién urbana. Al
respecto, la Direccion General de Tierras y Viviendas del Municipio contabilizaba en dicho
afio, unos dos mil lotes fiscales ocupados de manera ilegal, muchos en vias de
regularizacion, y alrededor de 30 asentamientos entre medianos y grandes. Algunos de estos
asentamientos se han consolidado como parte de la ciudad como El Mercadito y La Laguna,

entre otros.
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En relacién a las cifras que permiten dimensionar el fenbmeno de los asentamientos
informales en el Partido, cabe destacar que, hasta fines del afio 2009, no se disponia de
informacidén certera ni actualizada, evidenciandose un subregistro oficial de este tipo de
viviendas. Esta situacion se fundamentaba en la dificultad de censar a la totalidad de las
poblaciones afectadas como consecuencia de la fuerte dinamica que caracteriza a esta
modalidad expansiva. Dada la diversidad de fuentes y datos existentes, hemos podido
reconocer a partir del cruzamiento de diversas fuentes, un total de 55 asentamientos
informales (2009), cuya localizacion y distribucion al interior del Partido puede observarse en

la Figura 6.

Recientemente, se conocieron los resultados de un relevamiento realizado por la ONG “Un
Techo Para Mi Pais Argentina”, con el fin de determinar la cantidad de asentamientos
informales y la poblacion residente en los mismos. Los resultados arrojan un total de 89
asentamientos informales sobre 104 asentamientos irregulares (villas, asentamientos y otros)
localizados en el Partido. Estos guarismos ponen de manifiesto el peso que revisten los
asentamientos informales al interior del habitat informal del Partido, donde el 85.5% del
mismo estaria constituido por asentamientos informales, el 12.5% por villas, y el 2% por la
categoria otros. La cantidad de familias que habita en los asentamientos informales del
Partido alcanzaria un total de 20.400 familias (23.900 familias en asentamientos irregulares),

es decir, aproximadamente 85 mil habitantes (14% de la poblacién total).
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Fig. N° 6. Asentamientos y Villas en el Partido de La Plata, segun estimaciones propias al 2009.

AR T

Fuente: Elaboracion Propia.

Estos asentamientos presentan una distribucion espacial al interior del Partido mas o menos
equidistante respecto del centro de la ciudad, describiendo un anillo discontinuo alrededor
del casco, con numerosas localizaciones en Melchor Romero, Los Hornos, San Lorenzo y
Villa Elvira. Las dos primeras localidades son las que presentan la mayor cantidad de

viviendas precarias y la mayor proporcion de suelo ocupado por urbanizaciones informales.

De este modo, los asentamientos informales presentan un patron de localizacién que se
diferencia del que caracteriza a las urbanizaciones cerradas; estas Ultimas
predominantemente localizadas en el sector noroeste y sudoeste del Partido. Asimismo
puede afirmarse que si bien no existen areas del Partido libres de radicaciones ilegales, se
verifican algunas preferencias de localizacion: al interior del eje sudeste, algunos sectores de
la zona sudoeste -Los Hornos, San Carlos y El Retiro-; oeste -Hernandez-; norte -Gorina-; y

este -Villa Elvira.
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Si bien, estas modalidades de habitat popular se localizan generalmente en terrenos de alto
riesgo ambiental, no aptos para el uso residencial y con dificultades en el acceso a las redes
de servicios basicos, la légica de necesidad esta presente en cuanto todos se sitian en las
cercanias de una ruta y a una distancia media de aproximadamente 6 Km. del casco urbano
fundacional. Esta localizacion, les permite una vinculacién con las posibilidades de salida
laboral, aunque mas no sea el cartoneo; y asimismo les garantiza la cercania a centros

educativos, de salud y demas.

El Estado

En la produccion del habitat informal, el Estado cumple un rol esencial. El poder publico debe
actuar con la maxima presteza, para responder a las demandas habitacionales de las
familias de méas bajos recursos, imposibilitadas de acceder al mercado formal de tierras. Su
ausencia ha generado la expansién de la precariedad habitacional y la ocupacién no
planificada de la tierra, con el consecuente riesgo para los propios habitantes de estos

asentamientos por estar residiendo, muchas veces, en zonas de riesgo ambiental.

En la intervencion estatal pueden reconocerse dos tipos de acciones: correctivas y
preventivas. Las primeras, que son las mas frecuentes y factibles, se vinculan fuertemente a
los programas de regularizacién dominial y urbana de los asentamientos informales; mientras
que las segundas, las mas inusuales y complejas, se relacionan con la planificacion de la
ciudad a corto y largo plazo, como asi también con estrategias de gestion de las areas
urbanas, la regulacion en el mercado del suelo y la intervencién en el mercado de la
vivienda, el mercado del crédito y el de los alquileres. Son precisamente estas Ultimas
medidas, que favorecen la democratizacion del acceso al suelo y a la vivienda, las que

tienen un fuerte impacto en el acceso a la vivienda de la poblacién de menores recursos.

En este marco, desde el Municipio se puede hacer mucho para mitigar el desarrollo de este
fendmeno a través del disefio de politicas publicas, y sus correlativas herramientas que las
viabilicen, tendientes a: incidir en el mercado de suelos, democratizar el acceso a la tierra,
producir opciones de vivienda, aplicar politicas fiscales adecuadas, desalentar la
especulacion mediante impuestos a las tierras e inmuebles ociosos. Las experiencias de

paises como Brasil y Colombia ponen de manifiesto que se puede avanzar en este sentido.

170



9

V2

VEEEI@l

o]

www.proyeccion.cifot.com.ar

Julieta C. Frediani

En el Partido de La Plata, y ante el acelerado crecimiento que registra la urbanizacion
informal, en los Udltimos afios se han adoptado una serie de politicas publicas, que
enmarcadas en los planes y programas provinciales y federales, revisten principalmente un
caracter correctivo. Entre ellas, cabe destacar la Ordenanza 9332 (2001), en la que se
plantean acciones tendientes a intervenir en la problematica de los asentamientos irregulares

con el fin de consolidar, erradicar y/o relocalizar a los mismos.

Asimismo, cabe citar la implementacion del Primer Programa Municipal de Regularizacion
Dominial (2008), con el fin de contribuir a la regularizacion de las tierras que presenten
falencias en cuanto a la posesién o tenencia. La regularizacion dominial se encuentra
normada por la Ley Nacional 24374, que permite brindar seguridad juridica a las familias que
habitan su vivienda Unica. Por su parte, la escrituracién social gratuita es un derecho
adquirido a través de la Ley Provincial 10.830, que establece que los vecinos que no posean
ingresos econdmicos suficientes para solventar los gastos necesarios para iniciar una
escritura traslativa de dominio en forma particular, tienen la posibilidad de hacerlo de forma

gratuita.

Frente a esta situacién, a partir del trabajo de campo realizado y las entrevistas a
informantes clave, hemos podido reconocer distintas modalidades de intervencion por parte
del Estado local en relacion a la probleméatica de los asentamientos informales, que van
desde: (1) el aliento o fomento a la radicacién de asentamientos irregulares con fines de tipo
electoralista -a través de los denominados punteros barriales- (2) al desalojo o (3) la
indiferencia por parte del Estado hacia esta problematica, pasando por (4) la localizacién de
asentamientos por decisiones institucionales y (5) el rol de intermediario o0 mediador entre el

ocupante y el privado-usurpado.
El Sector Privado: el mercado inmobiliario formal e informal del suelo urbano
Los asentamientos informales constituyen una forma de acceso a los lotes urbanos por parte

de la poblacién de menores recursos, pues el mercado no lo provee a precios accesibles

para estos sectores sociales.
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Con el fin de ampliar el acceso al mercado formal para una mayor parte de la sociedad y de
evitar las ocupaciones ilegales, desde el Colegio de Martilleros y Corredores Publicos de La
Plata se ha presentado recientemente un Proyecto denominado Lote Social. Este proyecto
trata de generar, a través del Estado, terrenos a los que puedan acceder a través de una
cuota aquellos que tienen escasos recursos econémicos. La implementacion del mismo
podria tener un impacto fuertemente positivo si se considera que un alto porcentaje de los
habitantes (que alcanzaria un 80-90% de la poblacion afectada) de estos asentamientos
tiene intencibn de compra. Para la concrecién de este proyecto resulta fundamental la
participacién del Municipio, la Provincia y la Nacion, contemplando la posibilidad de que, en
el caso de aquellos terrenos que estuvieran ocupados desde hace varios afos, el Gobierno
pague la expropiacion al titular y regularice la situacion dominial del ocupante.

Asimismo, la denominada venta informal es otra de las caracteristicas observables en este
tipo de urbanizacién. La mercantilizacion de las viviendas y suelo en los asentamientos
informales presenta una tendencia creciente en el Partido de La Plata. Se han podido
reconocer dos tipologias diferentes de ventas irregulares de terrenos: las originadas en
pseudo-propietarios que venden terrenos que no les pertenecen, y las ventas de terrenos

indivisos en las zonas periféricas del municipio, que no pueden ser escriturados.

Desde la Direccién General de Tierras y Viviendas del Municipio se define como "maniobras”
a estas ventas de terrenos que se lotean sin que la subdivision pueda ser registrada en los
organismos de control catastral y que luego se ofrecen por valores muy inferiores a los del
mercado inmobiliario. EI comprador responde a un determinado perfil socioeconémico, que
se caracteriza por poseer ingresos que no le permiten acceder a un crédito hipotecario. Si
bien esta modalidad de venta les permite acceder a la compra de tierras a un precio mas
bajo que el que ofrece el mercado formal, los compradores ignoran que no van a poder
escriturar nunca en forma individual. Se trata de un negocio inmobiliario, en el cual las
Direcciones de Catastro y Geodesia son ignoradas como organismos de control, atentando

de esta manera contra el ordenamiento territorial y la planificacion urbana.
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La Comunidad: los nuevos ocupantes y los antiguos vecinos del barrio

La urbanizacion informal se encuentra fuertemente vinculada a los procesos de migracion,
tanto internos como externos, motorizada por la busqueda de oportunidades laborales y una
mejor calidad de vida. Las familias de bajos recursos que llevan a cabo este tipo de
urbanizacién se caracterizan no sélo por ser numerosas sino ademas por una importante

movilidad residencial.

En este sentido, pueden identificarse tres tipos de migraciones, que definen diferentes
trayectorias residenciales: campo-ciudad, interurbanas e intra-urbanas. Estos ultimos
movimientos residenciales (intra-urbanos) son frecuentes entre la poblacién de los
asentamientos informales, encontrdndose estrechamente relacionados con los desalojos a

los que se ve enfrentada.

En relacion al origen de la poblacion de los asentamientos del Partido, se destacan los
inmigrantes de Paraguay, Bolivia y Perl -en ese orden de importancia- y los migrantes
internos provenientes fundamentalmente de Misiones, Corrientes, Chaco y Santiago del
Estero. Asimismo, en los Ultimos afios se ha incrementado el nimero de personas

provenientes del Conurbano Bonaerense.

En relacién a los factores locacionales que inciden en la decisién residencial de estas
familias, la existencia de redes de parentesco o de redes informales de connacionales
cumple un papel significativo. Una vez instaladas las primeras familias, suelen sumarse
después familiares o amigos de esos habitantes originarios, quienes terminan consolidando
el asentamiento. La existencia de estas redes sociales permite que los familiares ya

establecidos en un asentamiento ayuden a otros familiares a migrar o movilizarse.

Otra caracteristica que distingue a estos espacios residenciales reside en la flexibilidad, dada
por la capacidad de adaptacion al cambio. Frente a modificaciones en la conformacion del
grupo que co-habita la vivienda como asi también por la necesidad de generarse fuentes de
trabajo, la vivienda puede transformarse en un almacén, una verduleria o un taller. Asimismo,

los cambios en la composicion familiar son permanentes. Aln cuando la familia de origen
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consiga resolver su problema de vivienda a través de los planes del Estado, el crecimiento

propio de cada nucleo familiar hace que el tamafio de las viviendas se vuelva insuficiente.

El orden que identifica a los asentamientos informales, y que puede visualizarse en la
planificaciéon y homogeneidad de sus trazados urbanos, permite reconocer una efectiva
apropiacion del territorio en el cual se localizan. Se observa en estos habitantes la
preocupacion por definir e identificar con la mayor precisién posible lo propio: “su sector” o
“su lote”. En este sentido, los habitantes del Asentamiento San Carlos, si bien aln no
cuentan con la tenencia de las tierras, estan convencidos de que ese es “su lugar”.
Reconocen al asentamiento por ellos construido, no como un paso intermedio a una mejor
ubicacion en otro lugar de la ciudad, sino como el destino ultimo de su vivienda. Su intencién
es mejorar su situacion habitacional en dicho lugar, por ello invierten -cuando pueden- en la

compra de materiales para mejorar sus viviendas.

A partir del trabajo de campo realizado, hemos podido reconocer relaciones de aceptacion-
rechazo entre los habitantes del tejido urbano formal e informal. Para el abordaje de las
mencionadas relaciones resulta fundamental introducir el concepto de integracion, tanto
fisica-espacial como socio-espacial, de estos asentamientos al barrio o sector en el que se

ubican.

En cuanto a la primera modalidad de integracién, puede decirse que -ya sea el origen de los
asentamientos de caracter espontaneo o institucional-, en practicamente la totalidad de los
casos se observa un cierto grado de vinculacién con el resto de la trama urbana del Partido,
al menos a través de alguna via de comunicacion que les permita a sus habitantes el acceso
al casco urbano, como asi también la posibilidad futura de conexién a la infraestructura de
servicios existentes. En relacién a la segunda modalidad, y alin en aquellos casos en los
cuales se ha alcanzado una mayor integracion a la trama urbana, habiéndose llegado incluso
a regularizar la situacion dominial de los ocupantes por parte del Municipio, no se ha logrado
necesariamente la integracion socio-espacial entre los habitantes de los asentamientos y los
tradicionales vecinos del barrio, registrandose una actitud de rechazo hacia los primeros por

parte de los segundos.
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En este punto, y ante la presencia de nuevos asentamientos en areas periféricas del Partido,
los vecinos tradicionales plantean un evidente deterioro en su calidad de vida, que se
expresa a través de un mayor sentimiento de inseguridad, baja en la tension del servicio
eléctrico, problemas con la presion del agua corriente, fricciones permanentes con los

nuevos ocupantes, desvalorizacion de las propiedades, entre otros argumentos.

Esta actitud de rechazo por parte de los habitantes de los barrios préximos a los
asentamientos, y segun se ha podido constatar a partir de las entrevistas realizadas, se
fundamenta en dos aspectos: el aumento de la inseguridad y la pérdida del valor de mercado

de la vivienda.

De lo expuesto, se pone de manifiesto que la expansion urbana informal,
independientemente del grado de integracién que presente a la trama urbana, se caracteriza
por la falta de integracion social entre los habitantes que llevan adelante esta modalidad
expansiva y los antiguos habitantes del barrio en el que estos asentamientos se localizan. De
este modo, el temor, la desconfianza y hasta el sentimiento de rechazo que se ha podido
reconocer hacia estos nuevos ocupantes, se traduce en una ruptura de las tradicionales
relaciones entre los distintos grupos sociales, con el consecuente empobrecimiento de la

vida urbana y la agudizacion de la segregacion socio-territorial.

A modo de sintesis final

El resultado de las dos modalidades de urbanizacién en las que hemos profundizado,
conlleva a la conformacion de una ciudad cada vez mas extensa y difusa, que debe ser
enfrentada por una gestién local con recursos econdmicos siempre insuficientes. La
geografia socio-residencial resultante se materializa en el territorio en areas de gran
contraste, donde puede reconocerse la intervencion de los mismos actores sociales (Estado,
Sector Inmobiliario y Empresas Privadas prestadoras de Servicios Basicos y la Comunidad),
pero desplegando logicas y estrategias diferentes en cada caso.

En relacion al accionar del Estado se ha reconocido en las ultimas dos décadas una fuerte
presencia en la denominada urbanizacion cerrada formal, en un intento por impedir un

crecimiento desordenado de este tipo de urbanizaciones, determinando zonas para su
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localizacion, y no otorgando la factibilidad en caso de incumplirse con algunas de las
condiciones requeridas. Sin embargo, no se ha podido apreciar un comportamiento similar en
relacién a la problematica de los asentamientos informales, permitiendo la localizacién de los
sectores de bajos o0 escasos recursos en areas inundables, contaminadas y/o carentes de
infraestructura basica. Situacién que pone de manifiesto no sélo el desconocimiento de las
consecuencias negativas de este accionar para la poblacion de bajos ingresos que reside en
estos asentamientos, sino también de los altos costos que implica para el propio gobierno

local, y la poblacion en general, la expansién urbana baja condiciones de informalidad.

Mientras en la modalidad de la expansiéon urbana cerrada, el accionar del Gobierno Local se
caracterizd por la adopcion de medidas preventivas tendientes a preservar las colonias
agricolas y otras zonas productivas consolidadas ante el crecimiento del fendmeno que, en
el segundo caso, se caracterizé fundamentalmente por la adopcion de medidas correctivas
vinculadas a programas de regularizacion dominial y urbana de los asentamientos

informales.

En relacién al accionar del Sector Privado, y més precisamente del Sector Inmobiliario, éste
se ha orientado a satisfacer las demandas de viviendas de los grupos sociales de mas altos
ingresos a través de la modalidad de las urbanizaciones cerradas. En este sentido, ha sabido
aprovechar un redituable nicho de mercado donde poder obtener el maximo beneficio

econdémico, en un contexto signado por una fuerte y creciente inseguridad.

Sin embargo, guiado por esta légica de obtencién de la ganancia, y bajo el fuerte
convencimiento de que el problema del acceso a la vivienda de una gran parte de la
poblacidn local no puede ser atendido por este sector sino que debe serlo Unicamente por el
Estado, no se interesé en proporcionar espacios residenciales apropiados para los grupos
sociales de bajos ingresos. De este modo, el accionar de este sector contribuyé a la
expansion de los mercados inmobiliarios informales, y a una fuerte division del territorio entre
espacios estratégicos (de fuerte concentracion de inversiones de capital) y espacios

residuales (sin interés para el capital y que evidencian un cierto abandono).
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Por ultimo, y en relacion el accionar de la Comunidad, tanto en el caso de la expansion
urbana cerrada formal como en la abierta informal, el fin que persigue el habitante
involucrado, mas alla del grupo social al que pertenezca, consiste en la demanda de vivienda
para su residencia. En ambos casos, la periferia urbana se convierte en el lugar elegido por
esas familias para tal fin, ya sea por opcion o por necesidad. No obstante, cabe destacar que
el rol que desempefian los actores en la segunda de las modalidades expansivas, y en
especial en aquellas que revisten el caracter de espontaneas, es considerablemente mas
activo que en la primera de las modalidades aludidas. En este caso, son las propias familias
quienes deciden su localizacién, ordenan las parcelas y calles, consiguen los materiales y

construyen sus viviendas, siendo el accionar colectivo una de sus caracteristicas distintivas.

En la urbanizacién cerrada formal es el sector inmobiliario, a través del empresario
desarrollista o developer, quien asume un rol activo en el proceso de construccion del
espacio residencial, siendo el encargado de imaginar, disefiar y llevar adelante los proyectos
de emprendimientos cerrados, lo que en palabras de estos actores podria resumirse como el

hacer ciudad.

Se pone de manifiesto asi que la cercania fisica entre las modalidades expansivas antes
citadas, producto de la convivencia al interior de un mismo espacio, no alcanza a disminuir la
distancia social que existe entre sus habitantes, sino que por el contrario, en algunos casos,

tiende a acrecentarla en términos de conflictos de caracter econémico, social y/o ambiental.

Frente a esta situacion, consideramos que desde el Estado se deberia trabajar fuertemente
en el logro de una urbanizacion inclusiva de la formalidad y la informalidad, a partir del
reconocimiento de la estructura fisica y social del habitat informal, que permita superar la
mencionada fragmentacion territorial y la segregacion entre los nuevos y antiguos habitantes
del periurbano platense, independientemente de si se tratase de una logica residencial

abierta o cerrada.
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