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En el marco de las transformaciones territoriales constatadas en contextos metropolitanos, la
tendencia del crecimiento urbano extensivo y de baja densidad, ya se muestra insustentable en
términos sociales, econdémicos, y ambientales en los territorios de la microrregiéon de La Plata, Berisso
y Ensenada. Ese modelo es el resultado de la falta de planificacion, gestién y control municipal,
impulsado basicamente por practicas especulativas del sector inmobiliario y procesos de autogestion
de sectores sociales de medios y bajos ingresos con dificultades para acceder a suelo a través del
mercado.

La configuracién urbana actual del partido de La Plata combina el modelo de expansiéon por
“gradiente” y el “disperso” de baja densidad, que representd en el transcurso de este siglo el
incremento estimado en un 44% de superficie urbanizada o en proceso de urbanizacién superando en
conjunto las 18.000 has. Esta modalidad ha generado enormes dificultades para acompafar el
crecimiento con la cobertura de infraestructuras y servicios urbanos adecuados; para responder a las
demandas de movilidad hacia equipamientos y empleos a través de transporte publico; y se dio en el
marco de procesos de fragmentacion sociourbana, segregacidn social, degradacion ambiental y
pérdida de suelo productivo. (Figl)

La politica de ordenamiento del municipio expresada en distintos decretos y ordenanzas reconoce
algunas de las tendencias de expansién mencionada, pero en forma acotada a determinados
sectores del partido de La Plata y a demanda en gran parte de los casos a hechos consumados
desde distintas logicas y modos de produccion de suelo urbano. Esta modalidad de intervenir desde
el Municipio a partir de fragmentos resta integralidad para delinear y conducir el proceso de
crecimiento urbano del territorio del partido reconociendo: la matriz ambiental en su conjunto, el mapa
de riesgo del partido, el sistema de espacios abiertos como contenedores de la expansion, teniendo
en cuenta procesos de densificacion urbana y un nuevo y posible sistema de centralidades,
optimizado por un adecuado sistema de vinculos regionales y urbanos.

En este marco, el estudio realizado en el marco del proyecto tiene como objetivo general contribuir a
la construccién de politicas municipales de Ordenamiento Territorial vinculadas a los procesos de
expansion urbana en la regién del Gran La Plata. Y en particular aportar conocimiento sobre los
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distintos estadios “urbanos , suburbanos y rururbanos” para evaluar las modificaciones recientes de la
Ord. Vigente 10.703/10 del municipio de La Plata

RESULTADOS ALCANZADOS EN EL MUNICIPIO DE LA PLATA:
RECONOCIMIENTO Y MEDICION DEL CRECIMIENTO URBANO POR EXTENSION

En los 90, la materializacién del sistema de autopistas metropolitanas reforzé la insercién urbana de
La Plata en la RMBA, generando nuevos frentes de urbanizacién en relacién a la Auto via Ruta 2, la
Ruta 36 y la Autopista La Plata - Buenos Aires, y mas recientemente sobre sectores cercanos al
corredor ferroviario del Roca, mejorado a partir de la electrificacion. A partir de ese contexto crecen
mas las periferias Sureste y Suroeste de La Plata producto del inicio de procesos migratorios; y se
consolida la Noroeste, con tendencias de localizacion de urbanizaciones cerradas que coinciden con
el mejoramiento de las condiciones de conectividad. Se empiezan asi a reforzar procesos de
desarrollo urbano desigual entre las distintas periferias. La urbanizaciéon del eje Noroeste avanza
hacia la Ruta 36 sobre localidades con tierras productivas del Cinturon Horticola (El Rincén, Las
Banderitas, Colonia Urquiza) y hacia la Autopista sobre la terraza baja del partido (en Villa Elisa, Villa
Castells, Ringuelet y Tolosa).

Paralelamente, en el eje Sudeste, se manifiesta un avance de la urbanizacién inicialmente entre la
Ruta 11 y la prolongacién de Av 7 en Villa Elvira, donde se verificaron los mayores incrementos
poblacionales en el marco del alto grado de precarizacion urbana avanzando sobre suelos
ambientalmente degradados por actividades extractivas. En los Ultimos afios, se reconocen
importantes tendencias de crecimiento residencial sobre el trazado de Villa Garibaldi (durante mucho
tiempo no reconocido en la normativa) hacia la planicie de inundacion del Ayo El Pescado.
Finalmente sobre el eje de crecimiento Sudoeste, es destacable la urbanizacién del corredor 520
hasta la Auto via Ruta 2 y el completamiento de la cuenca media alta del Ayo del Gato entre Avda.
143 y 167, con alto grado de precarizacién urbana y sectores sociales de bajos ingresos.
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Fig. 1 Estadios del proceso de expansion urbana en La Plata. Periodo 1997/2015. Elab. Propia.
Proyecto PEU U-163.Centro de Investigaciones Urbanas y Territoriales. Rodriguez Daneri E.
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Aguella tendencia que definié el perfil de la periferia Noroeste por su conformacién social -sectores
medios y altos-, y atractiva cualidad urbana ambiental, hoy por hoy mantiene su diferenciacion
respecto a las restantes periferias, pero incluye otras caracteristicas que se identifican con procesos
de dispersién caracteristicos de las regiones metropolitanas. Pone de manifiesto nuevas tendencias
de “la periferia dual, fragmentada social y espacialmente”, en &ambitos pobre, degradada,
desestructurada; y con espacios “en transicidén”, donde se producen procesos de dispersion urbana,
simultaneamente con avances de la urbanizacion “a saltos” o “rururbanas” no sélo bajo las figuras de
club de campo y barrios cerrados, sino en unidades de condominios en contextos rurales
inhabilitando suelos del Cinturén Horticola de La Plata.

Esta modalidad diseminada por el territorio periurbano y rural del partido en parcelas rurales entre 1 y
3 has. (y en casos mas pequefias) bajo el régimen de propiedad horizontal constituyen las mas
recientes “formas asociativas” de produccion de suelo urbano de los sectores medios. Se inscriben
también en esta modalidad de urbanizacién “rururbana” muchos emprendimientos financiados por las
politicas habitacionales del Plan Federal, y del programa ProCreAr. En este Ultimo los beneficiarios
autogestionaron a través de consorcios para acceder al suelo a bajo precio generando enclaves
rurales.

El acceso al suelo por parte de sectores de escasos recursos se emplazé también en la periferia
urbana de La Plata en la modalidad de barrios populares, asentamientos informales y villas,
localizados en areas degradadas asociadas a cursos de agua, zonas inundables y espacios
ferroviarios que en mayor medida se localizan en las periferias Sudeste y Sudoeste, resulta una
tendencia que se incorpora al escenario reciente de la periferia Noroeste. Estas tendencias
localizadas en el borde urbanizado se han expandido con patrones suburbanos y rururbanos que, por
las deficitarias condiciones de acceso a infraestructura resultan dificiles de consolidar hacia la
condicidn de estadio urbano.

POLITICA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL CRECIMIENTO URBANO POR EXPANSION
Entre la recientes propuestas de maodificacion de la Ord 10.703/10 que expresan la politica de
ordenamiento del municipio de La Plata se analiz6 Decreto 2219/19. Se presenta como una “lera
etapa correspondiente a intervencion de los sectores Norte y Sur segun lineamientos del PE 20307, e
involucra los siguientes temas: Red de conectoras principales, Areas de valor patrimonial,
Restricciones al dominio para la ampliacion de calles, Modificaciones en la zonificacion vigente, y
Regularizacion de condominios. Los cambios corresponden a la ampliacion del area urbana y
modificaciones de las areas complementaria y rural del partido, en los ejes de crecimiento urbano
noroeste y sureste, y al reconocimiento normativo de la matriz ambiental del cinturén horticola
platense y del humedal del Ayo. El Pescado, ademas de los trayectos de los arroyos Carnaval, Martin
y Garibaldi comprendidos en los sectores con nueva regulacion.

Con el Decreto se hace un reconocimiento de las transformaciones territoriales sobre las periferias
urbanas del partido y en particular en el espacio periurbano, que en las Ultimas décadas fueron
impulsadas por diferentes modos de produccién de suelo desde sector privado. Se debe considerar
que se promueven cambios estructurales en la configuracién urbana por lo cual se requiere
analizar la emergencia de nuevas relaciones con el contexto regional metropolitano; el impacto sobre
las actividades preexistentes y los recursos ambientales; la identificacion de politicas de desarrollo
urbano y de estrategias sobre territorios periurbanos y rurales que deberia impulsar la gestién
municipal.
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La ampliacion urbana involucra unas 3.366has (49% en el sector norte y 51% en el sector sur). En la
mayor parte de la superficie del sector Norte los cambios se dan en la Zona de reserva urbana del
Area Complementaria, mientras que en el Sur, en su mayoria se dan sobre Area normadas como
Rural intensivo. Una primera consideracion al respecto es que se reduce muy significativamente el
Area Complementaria y por lo tanto la reserva urbana para ensanche del eje norte. Y si bien ese crea
una zona de Reserva urbana en una nueva Area Complementaria del sector Sur, se deberia evaluar
gue el crecimiento sobre esa extension seguramente dejara fuera de funcionamiento al Aeropuerto
Provincial. Otra consideracion a tener en cuenta es la pérdida de continuidad del Area
Complementaria a escala del partido como transicién de mixtura de usos residencial y rural.

En el sector Norte el AU se amplia unas 1647has y en un 94% pasa a zona URG. Las preexistencias
del sector corresponden a usos residenciales dispersos asociados a parcelas rurales, trazado
residencial abierto de baja densidad en El Retiro y grandes emprendimientos de UC estructurados
con relacién a la calle 141 coincidente con la traza ferroviaria inhabilitada, y las arterias de
penetracion al area rural 446 y 467.

Como se ha dicho, grandes fracciones de suelo vacante estdn dentro de los poligonos normados
como U, y es en ese sentido que podria constituir una oportunidad para implementar instrumentos de
la Ley de Habitat, fundamentalmente para crear un banco de tierras bajo la figura de los desarrollos
inmobiliarios o subdivision de lotes con servicios, 0 convenios urbanisticos para cesiones de espacios
verdes y equipamientos conforme a una propuesta urbanistica. Se incorpora en el sector norte un
solo poligono del area Rural Intensiva que pasa a Preservacion Patrimonial Suelo Clase 1, que
requeriria la realizacién de planes particularizados y mecanismos de actuacion.

En el sector Sur se modifican en términos normativos un total de 1719 has, de las cuales el 72 %
corresponde a ampliacion del Area Urbana en unas 1246 has promovidas para Zonas Residenciales
UR3 de promocion y UR6 de periferia. Y se incorpora una Zona de Reserva Urbana. La mayoria de
los cambios resultan de pasajes directos de Area Rural Intensiva a Area Urbana o para Reserva
Urbana. También resulta significativo el reconocimiento como urbano de casi la totalidad del trazado
de Villa Garibaldi, que practicamente se ha consolidado sin regulaciéon alguna ya que la norma lo
reconocia como rural. La modificatoria propone un poligono con prohibicién de ocupacion en sectores
de la trama cercanos al Ayo. El Pescado. Al respecto esta restriccion se incorpora en la modificacion
de los enunciados de la Zona de Proteccion Patrimonial del Humedal del Ayo. El Pescado y
constituye la Unica decision que estaria normando de acuerdo a la Ley provincial de Declaracion de
Paisaje protegido de la cuenca del Pescado. Otro aspecto de interés surge de la designacién como
Zona de Esparcimiento sin mayores definiciones ni fundamentacién, de igual modo que el Parque
lineal sobre el Ayo Garibaldi.

REFLEXIONES FINALES

El abordaje de las nuevas formas de expansion urbana requiere considerar problemas urbanisticos,
cuya naturaleza y dindmica son diferentes a los de las areas urbanas consolidadas.

La zonificacidn como instrumento anticipatorio deberia ser el claro reflejo del reconocimiento de las
tendencias que se observan en el territorio, dimensionadas y evaluadas integralmente en cuanto a
sus repercusiones territoriales (desde lo social, econdmico, ambiental, cultural, espacial y funcional), y
de las intenciones de conducir las transformaciones de acuerdo a objetivos con fundamentos técnicos
y politicos que aseguren la viabilizacion de las mismas.
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En lo que respecta especificamente a la recepcion de las nuevas tendencias de dispersion, la
Zonificacion deberia definir claramente dentro del area que constituye el centro de poblacion qué se
promueve como “urbano”, “urbanizable” y “no urbanizable”; diferenciar en el area complementaria las
zonas de reserva urbana respecto de las zonas de transicion que mantengan el caracter del
periurbano, y que a la vez sirvan de amortiguador ambiental; y dimensionar las reservas de acuerdo a
tendencias de crecimiento y las particularidades de cada territorio pensando en el modelo urbano de

la ciudad.

La delimitacion de las Zonas de Club de Campo, ademas de responder a las demandas del mercado
deben dimensionarse racionalmente (sin llegar a conformar un nuevo aglomerado urbano, ni
subutilizar un espacio comprometido legalmente para urbanizar) y evaluarse en relaciéon a la
configuracién urbana en su conjunto, previendo cambios en sus entornos. En relacion a los
condominios también requeririan una disposicion especifica tanto de localizacion teniendo en cuenta
criterios de adicion, dimensiones de unidades, e indicadores urbanisticos contemplando inclusive
tendencias de densificacién y su integracion urbana

La habilitacion a emprendimientos para sectores de bajos recursos deberia garantizar, paralelamente
al acceso a la tierra, una adecuada de calidad urbana con acceso a servicios sociales e
infraestructuras basicas. Para ello el municipio, en el marco de las Leyes 8912/77 y 14.449/13, cuenta
con mecanismos de gestién que posibilitan al estado asumir el rol de promotor de la produccion del
suelo urbano, y redistribuir al conjunto de la sociedad local los beneficios de la urbanizacién, que en
este momento solo son aprovechados por el propietario de la tierra.

Se deberadn simultaneamente valorizar los espacios abiertos del partido de La Plata, tanto por su
condicién productiva como ambiental, teniendo presente la potencialidad que estos @mbitos tienen en
el contexto de una region metropolitana.

Desde lo politico, abordar una problematica tan compleja como es el crecimiento urbano por
extension y de la condicién periurbana, requiere que el municipio ademés de reconocer procesos de
informalidad legal respecto al marco normativo, asuma la responsabilidad de ordenar su territorio con
politicas activas que den respuesta a los conflictos de intereses por el acceso al suelo, las
condiciones de informalidad urbana y desarrollo urbano desigual con segregacién social y riesgo
ambiental que caracterizan los procesos de expansién. También articular las distintas politicas
territoriales implementadas desde el nivel nacional y provincial con las propias politicas de desarrollo
urbano municipal sectorial de tierra y vivienda, infraestructuras de servicios bésicos, movilidad y
espacios verdes, patrimonio natural y cultural, integrandolas a través del ordenamiento territorial.

Para recepcionar las nuevas tendencias de expansion, las estrategias deberian apuntar a formas mas
flexibles y delimitadas, en el marco de un Plan con objetivos y lineamientos claros que definan las
tendencias de crecimiento atendiendo al mapa de riesgo por inundaciones del partido; la
transformacion progresiva del conjunto de instrumentos y mecanismos de planificaciéon y gestion en
los que hasta ahora se han basado los procesos de urbanizacion; y fundamentalmente, una decision
politica de utilizarlos sobre la base de consensos con los distintos actores de la sociedad, por encima
de los intereses de sectores inmobiliarios.
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