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El crecimiento de las ciudades de la Micro-
rregión La Plata, Berisso y Ensenada      pone 
en evidencia las dificultades en el acceso al suelo urbano y a 
la vivienda para gran parte de la población. Las formas de 
producción del hábitat, condicionadas por las 
lógicas de los mercados traccionadas por los actores inmobi-
liarios, la concentración de tierras con fines 
especulativos y el avance sobre tierras pro-
ductivas, revelan la necesidad urgente de un cambio de 
abordaje del problema desde los ámbitos públicos y privados. 

En ese sentido, la lógica mercantilista que prima 
en las ciudades no deja espacio para su interpretación como 
un bien de uso no sujeto a la especulación económica, por lo 
cual requiere la implementación de políticas para 
disminuir las desigualdades sociourbanas y fortalecer las 
capacidades técnicas municipales  que pongan en práctica 
instrumentos de gestión y regulación. 

Los estudios realizados en la FAU sobre 
hábitat a escala de territorio-región y de ciudad-vivienda, 
reflexionan sobre el modelo de crecimiento urbano por 
expansión, el rol de la tierra vacante en la reestructuración 
del sistema de centralidades y la integración multidimensio-
nal. Están  basados en metodologías analíticas del crecimien-
to urbano, estudios sobre los modos de producción de ciudad, 
políticas de ordenamiento en relación a las condiciones del 
hábitat, desarrollos proyectuales y tecnológicos para el 
acceso a mejores condiciones urbanas y de la vivienda, y en la 
construcción de herramientas como recursos tecnológicos de 
análisis territorial para la integración multidimensional. 

En conjunto dan cuenta de una serie de problemáti-
cas urbano territoriales asociadas al modelo 
actual de crecimiento y producción de ciudad en la Microrre-
gión LP-B-E, entre las que se destacan el deterioro de las 
condiciones materiales del hábitat y los modos de producción 
del suelo urbano con tendencias hacia la periurbanización; y 
la fragmentación  con segregación socio-espacial de los 
grupos más vulnerables, aún pese a la existencia de algunas 
normas y programas estatales cuya implementación, en 
principio, tuvo como objetivo revertir o contrarrestar dichos 
aspectos negativos.
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En  este siglo, 
la superficie 
urbanizada de 
la microrregión 
se incrementó 
un 30% superando 
las 26.600 hectáreas;
10 veces la superficie 
del casco fundacional 
de La Plata con 
densidades bruta 
y neta que pasaron 
de 37 hab./ha. a 
33 hab./ha. 



En relación al proceso de crecimiento urbano 
se constata la combinación de la forma de ocupación por 
“gradiente” y “dispersa” con baja densidad 
cuestión que genera tierras vacantes, sujetas a expectativas 
de valorización e incremento de los costos de la urbanización; 
con conflictos en la integración e insusten-
tabilidad en términos sociales, económicos y ambienta-
les produciendo segregación socio-urbana, degradación 
ambiental y pérdida de suelo productivo. También, se verifica 
la coexistencia de diferentes modos de produc-
ción de suelo urbano que generan procesos de cre-
cimiento extensivo con deficitarias condicio-
nes en cuanto a cobertura de servicios y equipa-
mientos, movilidad urbana y fragmentación 
(urbanizaciones cerradas, conjuntos habitacionales financia-
dos por el Estado o asentamientos populares informales).

Además de la forma de ocupación se reconocen las nece-
sidades de mejoramiento del hábitat; los obstáculos 
para acceder al mercado formal de suelo 
urbano; y los desafíos que enfrentan los organismos esta-
tales para la implementación de políticas y proyectos. Por 
otro lado, se han profundizado las dificultades para mantener 
actualizada la información que orienta a los planes en gene-
ral y al ordenamiento del territorio en particular. Asimismo, la 
creciente informalidad urbana y la especulación impiden el 
pasaje hacia ofertas de suelo formal, servido y accesible.  

El déficit, la demanda y las dificultades de 
acceso al suelo y a la vivienda a través del mercado 
formal advierten que es necesaria la articulación entre la 
planificación urbana, el proyecto arquitectónico y la gestión; 
cuestiones que se complejizan por la ocupación en forma 
colectiva o individual de tierra pública o privada des-urbani-
zada generando tensiones y conflictos. 

En estas condiciones, se asiste a procesos de autogestión 
de sectores sociales de ingresos medios y bajos que median-
te el mercado informal constituyen múltiples meca-
nismos de producción y transformación de suelo, fuertemen-
te atravesados por el contexto en que se desarrollan. Entre 
las usuales prácticas irregulares se destacan el 
fraccionamiento ilegal mediante ventas 
informales y sin una previa evaluación de la factibilidad 
de su ubicación, así como la transferencia de parcelas sin la 
correspondiente documentación legal. Además, se observa la 
venta no reglamentada de porcentajes de tierras 
indivisas y la toma de terrenos mediante asentamien-
tos informales. 
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1. Crecimiento extensivo según estadíos de urbanización.
2003 - 2022  . CIUT   



Estas modalidades, con intervenciones a partir 
de fragmentos de tejido residencial y 
parque de viviendas disperso, desconocen la 
matriz ambiental en su conjunto y los grandes espacios 
abiertos como contenedores de la expansión. Consecuente-
mente, estas acciones provocan la ausencia de un hábitat 
digno y desigualdades en el acceso y el uso de bienes y servi-
cios, acentuando la exclusión de las poblaciones vulnerables 
que son expulsadas hacia las periferias con menos oportuni-
dades. Estas características, como ya se ha mencionado, 
generan insustentabilidad en términos sociales, económicos, 
y ambientales con segregación socio-urbana, degradación 
ambiental y pérdida de suelo productivo.

Las dificultades de articulación entre las 
dimensiones de planificación urbano territorial, diseño 
urbano y arquitectónico dan como resultado el tejido 
residencial   continuo, o disperso y frag-
mentado del que surge la manzana caracterizada por la 
suma de edificaciones que abren a la calle y se cierran al 
espacio interior de la misma. Con el loteo como estructura de 
fragmentación jurídica y dominial, derivado de actuaciones 
particulares a través de pequeñas intervenciones, se genera 
desorden morfológico que impide la posibilidad de una confi-
guración integral de la manzana y el espacio público.

Los aportes de las investigaciones se articulan dando 
respuesta a los efectos de los procesos de produc-
ción social del suelo sobre las condiciones del hábi-
tat y el déficit habitacional en distintos estadíos de crecimien-
to: “urbanos, suburbanos y rururbanos”. Respecto al hábi-
tat informal, con foco en los asentamientos y villas, se 
puso a prueba una metodología que permite clasifi-
car y categorizar las distintas unidades según su 
ubicación en áreas de riesgo ambiental, en tierras afectadas a 
otras políticas sectoriales, y por el grado de informalidad 
urbana verificado en los déficits de equipamientos sociales e 
infraestructuras básicas. Sobre estas condiciones se defi-
nen distintas estrategias para intervenir en el corto y 
mediano plazo con relocalización en áreas de riesgo crítico de 
inundación, consolidación y/o densificación acompañada con 
infraestructuras. 
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2. Ocupación y Usos, periferias dispersas. 
Expansión urbana en La Plata períodos 2010 – 2020. IIPAC.
3. Suelo vacante. 
La Plata períodos 2010 – 2020. IIPAC.

Incremento de la 
rururbanización en  
17% de la expansión, 
identificado en: 
urbanizaciones 
cerradas  
autosuficientes y  
desarrollos 
extraurbanos o 
barrios vulnerables 
con déficit de 
infraestructuras. 



Se destacan las tierras vacantes como recursos 
para la reestructuración y ordenamiento de la 
ciudad a efectos de favorecer la integración socio-territorial, 
y la gestión de procesos de densificación con 
nuevos sistemas de centralidades barriales - urbanas - 
regionales capaces de orientar el crecimiento territorial con 
instrumentos de gestión del suelo. 

Mediante instrumentos de regulación del mer-
cado de suelos y con propuestas tecnológicas-constructivas 
se pondera la generación de políticas de estado que 
relacionen la investigación proyectual urbano 
arquitectónica, variables técnicas y políticas, con 
aspectos sociales para el logro de mayor equidad y 
desarrollo urbano sustentable. Se incorporan 
nuevas tecnologías de análisis de datos y metodolo-
gías de construcción de información y comunicación que 
recurren a la modelización y a la evaluación comparativa para 
la toma de decisiones como el Sistema de Información 
Geográfica.   

A continuación se enuncian lineamientos, estra-
tegias, acciones y proyectos factibles de imple-
mentar en la Microrregión La Plata, Berisso y 
Ensenada:

Considerar conceptos e instrumentos metodológicos de la 
Investigación Proyectual, recuperando el abordaje 
integral y multiescalar con las nociones de Proyecto Arquitec-
tónico y Programa Complejo que incluye aspectos subjetivos 
en relación con el programa. Esto implica poner en diálogo 
referentes teóricos – conceptuales disciplinares que contri-
buyan, desde el proyecto urbano – arquitectónico y a partir 
del proceso de reinterpretación de producción proyectual, a la 
producción colectiva del conocimiento.

 Lograr la participación activa, revalorizar los 
saberes y las capacidades existentes en los barrios vulnera-
bles generando acciones entre la UNLP y 
otras instituciones públicas en la construcción 
de conocimientos co-producidos, mediante la articulación de 
acciones con los actores sociales y políticos  a través de prác-
ticas integrales que vinculen la investigación, la docencia y la 
extensión universitaria.
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4. La correcta utilización del material para viviendas
construidas con mínimos recursos en el Barrio Villa Alba,
Estrategias de Mejoramiento del Hábitat. SisEdLab.

3. Barrio Villa Alba, calles 604 a 610 y Ruta 11 a 120, La Plata 



 Garantizar el hábitat digno apuntalando los 
derechos básicos: vivienda, alimentación,   educación, salud y 
trabajo, ocio y recreación como atención primaria del hábitat; 
que considere los temas socio-habitacionales vinculados a 
las condiciones físicas de la vivienda, así como los socio-eco-
nómicos y culturales de los hogares. También, incorporar la 
utilización de materiales convencionales y/o 
no convencionales de bajo costo y/o recu-
perados, que proponen soluciones técnicas destinadas a 
la mejora constructiva y térmica de viviendas.

Priorizar como política urbana y nuevas 
formas de gestión del Estado la intervención y 
reutilización de las tierras no ocupadas y/o 
subutilizadas orientadas a la recuperación de la 
calidad urbana-ambiental y la revitalización socio-económi-
ca. Implementar instrumentos para la gestión 
del suelo posibles de articular con la Ley de Hábitat y 
conforme a una propuesta urbanística como la creación de 
bancos de tierras bajo la figura de los desarrollos inmobilia-
rios, subdivisión de lotes con servicios, o convenios urbanísti-
cos que amplíen las oportunidades de la población mediante 
el desarrollo cooperativo de convenios accesibles.

 
Acompañar el crecimiento urbano con la 

cobertura de infraestructuras y servicios 
adecuados y orientar la densificación susten-
tada en parámetros de calidad ambiental y funcional de la 
vivienda colectiva, alcanzando el mejoramiento de la movili-
dad, la generación de espacios con equipamientos comunita-
rios, la incorporación de mixtura de usos, la evaluación y 
modificación de los indicadores urbanos y sus parámetros de 
definición.

Formular políticas para promover la urbaniza-
ción de villas y asentamientos, la produc-
ción masiva de viviendas y la valoración de proto-
tipos habitacionales con Estándares Mínimos de 
Calidad, considerando la producción integral con estrate-
gias de rehabilitación mediante la incorporación de mixturas 
de usos en las localizaciones exclusivamente residenciales.

  
  Desarrollar herramientas exploratorias 

de planificación y gestión territorial, basadas en la 
técnica de fotolectura y procesamiento en sistema de 
información geográfica, y en el diseño de metodo-
logías que contribuyan a modelizar, interpretar y definir crite-
rios de intervención sobre los modos de producción de suelo 
y vivienda.
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5. Categorización de Hábitat informal:
Asentamientos y Villas. Proyecto SIG. 2014. CIUT  



Regular el valor del suelo urbano para 
ampliar la cantidad de población que accede al mismo y 
producir suelo municipal, como actor en el mercado, que 
promueva la desconcentración de la propiedad inmobiliaria 
en el casco y favorezca la organización cooperativa y de 
convenios. Para el desarrollo del suelo urbano accesible a la 
vivienda, institucionalizar procesos de participación con 
herramientas que incluyan al conjunto de actores sociales 
involucrados en la toma de decisiones urbanas y el desarrollo 
de suelo urbano accesible. 

Diseñar planes particularizados y mecanis-
mos de actuación que consideren a la zonificación como 
instrumento anticipatorio conforme al abordaje 
social, económico, ambiental, cultural, espacial y funcional de 
las nuevas formas de expansión urbana. Identificar los diver-
sos condicionamientos que afectan al suelo para definir 
estrategias de utilización e integración para el creci-
miento Urbano y la revisión de las Áreas Complementarias y 
Reservas Urbanas.

 Planificar acciones con el objetivo de orientar la 
densificación sustentada en la recalificación cualitativa 
de los parámetros de calidad ambiental y funcional de la 
vivienda colectiva; el mejoramiento de las condiciones de los 
movimientos, la generación de espacios según micro-inter-
venciones con equipamientos comunitarios, la incorporación 
de la multifuncionalidad, la reevaluación de la naturaleza 
culturizada, la evaluación y modificación de los indicadores 
urbanos y sus parámetros de definición. 

  
  Evaluar propuestas para la construcción de 

indicadores alternativos a partir de modelizar 
tipos urbanos arquitectónicos que consideren: el formato de 
la manzana y la integración de su centro; la articulación de 
nuevos ámbitos públicos y privados; el grado de heterogenei-
dad; la extensión del nivel cero ampliando los espacios públi-
cos en otros niveles y la construcción de un modelo en base al 
proyecto del tejido urbano de la ciudad.

   Protocolizar y sostener los procesos de 
carga de información georreferenciada de 
las organizaciones gubernamentales a efectos 
de optimizar el manejo de grandes volúmenes de datos en la 
gestión del ordenamiento urbano territorial, facilitando el 
análisis, su accesibilidad y socialización como información de 
consumo masivo a través de aplicaciones para dispositivos 
móviles.
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6. Interactividad y acceso a la información. L´EGRAPH 
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