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Abordaje metodoldgico y resultados preliminares
de su caracterizacion entre los anos 2004 y 2022

RESUMEN | El proyecto de investigacion “Préacticas colectivas de sectores
medios para el acceso al suelo y expansion urbana reciente en La Plata, provin-
cia de Buenos Aires”, tiene como uno de sus objetivos identificar y caracterizar
las modalidades en que se estan llevando adelante procesos de subdivision de
suelo y expansion urbano-residencial sobre la periferia de la ciudad de La Plata
en los ultimos anos. En pos de aportar a ese objetivo, se construyd un proce-
dimiento metodolégico para el andlisis de imagenes satelitales disponibles en
Google Earth y se realizd una lectura en dos cortes temporales -2004 y 2022-,
que permiti® construir una aproximacion a las formas de expansion urbano
residencial del territorio municipal. De este proceso de andlisis y debate se iden-
tificaron una serie de “macro tipos socio-residenciales” que protagonizan estas
transformaciones en los ultimos veinte afios. El trabajo intenta sistematizar el
abordaje metodoldgico realizado, y mostrar algunos resultados cuantitativos
preliminares.

Palabras clave: Expansion urbana, macro tipos socio-residenciales, periurbano,
La Plata

ABSTRACT | The research project “Collective practices of middle sectors for
access to land and recent urban expansion in La Plata, Buenos Aires”, has as
one of its objectives to identify and characterize the modalities in which land
subdivision processes and urban-residential expansion on the periphery of the
city of La Plata are being carried out in recent years. In order to contribute to
this objective, a methodological procedure was built for the analysis of satellite
images available in Google Earth and a reading was carried out in two time sec-
tions -2004 and 2022-, which allowed us to build an approach to the forms of
urban expansion. residential area of the municipal territory. From this process of
analysis and debate, a series of “socio-residential macro types” were identified
that have led these transformations in the last 20 years. The work attempts to
systematize the methodological approach carried out, and show some prelimi-
nary quantitative results.

Keywords: Urban expansion — socio-residential macro types — peri-urban — La
Plata city
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Introduccion

Las restricciones estructurales de acceso a la vivienda en propiedad y las difi-
cultades del mercado de alquileres urbanos alcanzan cada vez a mas sectores
de la sociedad, incluyendo los de ingresos medios y medio-altos, ademas de
los siempre afectados sectores de ingresos bajos (Del Rio et al, 2014). Dichas
restricciones obligan a la busqueda de formas de satisfaccion de necesidades
habitacionales al alcance de los distintos sectores a la vez que generan nue-
vos nichos de mercado que, en La Plata, fueron alentados con la reforma del
Cdbdigo de Ordenamiento Urbano sancionado en 2010, tales como la oferta
de suelo en barrios cerrados y subdivisiones en propiedad horizontal (Losano,
2017; Vértiz y Del Rio, 2020). Pero, ademas, han aparecido formas de pro-
duccion habitacional por fuera de dicha norma: a la irregularidad clasica de la
urbanizacion popular, se le suman la compra de tierra rural, para el desarrollo
de proyectos destinados a sectores medios. Los mismos son llevados a cabo
por desarrolladoras e inmobiliarias locales, pero también, gestionados por los
mismos usuarios/consumidores, generalmente con propiedad indivisa en con-
dominio. La identificacion y caracterizacion de la diversidad de tipos socio-re-
sidenciales que protagonizan la expansion urbana es uno de los objetivos del
proyecto “Practicas colectivas de sectores medios para el acceso al suelo y
expansion urbana reciente en La Plata, provincia de Buenos Aires. Dinamicas
e impactos socioterritoriales de la modalidad de los condominios” (CIG IdIHCS
FaHCE UNLP).

En este trabajo presentamos un analisis preliminar del proceso de expansion
urbana y residencial de La Plata en las Ultimas dos décadas, a partir de un
relevamiento con lectura de imagenes satelitales provistas por Google Earth. El
mismo busca comparar vy tipificar parcelamientos y edificaciones de uso resi-
dencial en dos cortes temporales: julio de 2004 y diciembre de 2022. Se realiza
el andlisis en dialogo con fuentes secundarias, fundamentalmente registros pu-
blicos: Registro Publico de Villas y Asentamientos Precarios (2015); Barrios Re.
Na.Bap (2018); Registro Provincial de Urbanizaciones Cerradas, barrios Pro.
Cre.Ar, Programa Provincial Lotes con Servicios, ordenanzas y registros muni-
cipales e informacion catastral (CartoArba). Para ello se construyeron grandes
tipos socio-residenciales de tipo urbano a) loteo abierto; b) loteo estatal; c) ba-
rrio popular informal, d) urbanizaciones cerradas; y dos categorias residenciales
no urbanas: €) vivienda residencial extraurbana y f) vivienda rural agrupada.

La presentacion incluira debates en torno a la definicién de los tipos socio-re-
sidenciales y sus formas de identificarlos, la cartografia tematica elaborada a
partir del relevamiento efectuado en los dos cortes temporales (2004 y 2022) y
los resultados cuantitativos alcanzados.

1. Resena metodoldgica para la identificacion de los tipos
socio-residenciales

Partimos de la idea de que existe “un grado significativo de correspondencia
entre cada forma de produccién del espacio urbano, su forma de organizacion,
y las practicas de apropiacion y uso de este Ultimo” (Duhau y Giglia, 2008: 25).
Esto da lugar a una heterogeneidad de modos de habitar en las ciudades, que
ha llevado a distintos investigadores a construir puertas de acceso diversas
para poder ponderarlos y operativizarlos. Es asi que, por ejemplo, Chaves y
Segura (2021) propusieron la categoria de “tipos socio-urbanos” en su investi-
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gacion sobre la Regidn Metropolitana de Buenos Aires, en donde buscan com-
binar los criterios de clase, localizacion y forma de produccion del espacio. En
nuestro caso, hablamos de “macro tipos socio-residenciales” en una conjun-
cion que tiene en cuenta dos elementos centrales: la forma/morfologia urbana
(qué caracteristicas tiene y como es producido ese espacio residencial) y quie-
nes la habitan (cuales son las préacticas de apropiacion, uso y organizacion de
ese espacio). Optamos por la categoria de residencial y no de urbano porque
justamente uno de los nudos de debate del proyecto tiene que ver con como
categorizar estas formas de expansion residencial sobre areas que no nece-
sariamente son urbanas. La adjetivacion de macro responde a que se trata de
categorias amplias que tendran en un futuro especificaciones y diversos tipos
en su interior.

A partir de la indagacion vy la discusion sobre antecedentes académicos y de
los recorridos del propio equipo de investigacion, una vez definida la nocion
de “macro tipos socio-residenciales” se procedid a construir un procedimien-
to metodoldgico propio para identificarlos de manera empirica y proceder al
andlisis de la incidencia de los mismos en la expansion urbana del partido. Se
establecieron los siguientes elementos para el abordaje:

a) Realizar dos cortes temporales para el estudio: julio de 2004 y diciembre de
2022. La eleccion se basd en poder establecer una temporalidad larga que dé
cuenta de las particularidades del proceso de suburbanizacion en el siglo XXI, y
la disponibilidad y calidad de las imagenes que sistematiza el software Google
Earth.

b) La definicion de los tipos socio-residenciales: a priori se definieron y estable-
cieron 4 macrotipos: urbanizaciones cerradas, loteo abierto; loteos estatales y
barrios populares informales, que en un abordaje posterior permitira trabajar
cada uno aisladamente para afinar la categorizacion en subtipos. A su vez, se
decidi6 aislar los usos edificados no residenciales de la lectura: grandes equi-
pamientos, espacios verdes, establecimientos industriales, entre otros.

c) Se establecieron tres rangos de ocupacion parcelaria, para no forzar en for-
ma previa una definicion de edificacion minima: a) entre el 10 y el 25% de
ocupacion parcelaria de tipo urbano; b) mas de 25%; c) apertura de calles sin
edificacion.

d) Se realiz6 en primera instancia el relevamiento de 2004, y sobre los vacios
de la mancha construida con mas del 10% edificado se realiz6 el relevamiento
de 2022.

e) Mientras se realizaba el relevamiento, se detectaron en las imagenes de 2022
dos tipos residenciales no urbanos, que por su cantidad y caracteristicas in-
trinsecas no podian descartarse, ni ser incluidas en las categorias definidas, ni
analizarse del mismo modo que las tipologias urbanas. En ese marco, se deci-
dié incluir en el relevamiento dos categorias nuevas: “Residencial extraurbana”,
y “Vivienda rural informal agrupada”, para un procesamiento y andlisis posterior.
Estos nuevos macro tipos nos permitiran cuantificar un fenédmeno que muestra
sendas evidencias de crecimiento en los Ultimos afios, y que nos obligd a re-
pensar y distinguir la idea de “expansion urbana” en relacion a lo “residencial”.
f) Mientras se realizaba el andlisis de las imagenes surgieron diferentes contro-
versias que llevaron a pensar otras complejidades y dificultades para su identi-
ficacion. A partir de alli, se construyd un documento interno sobre dudas me-
todoldgicas que nos permitid hacer una fotolectura de intercambio entre todo
el equipo.

XVI Seminario Internacional de Investigacion en Urbanismo | 842



06 | MORFOLOGIAS URBANAS

En resumen, las definiciones operativas que utilizamos para los macrotipos so-
cio-residenciales son el resultado de estas discusiones internas del equipo, a
partir de las que reconocimos:

e |oteo Abierto (LA): se trata de aquellos casos que presentan un amanza-
nado regular, con frentes parcelarios rodeados de calles abiertas al uso
publico. Si bien en muchos casos se encuentran catastrados, se incluyd
dentro de esta categoria aquellos barrios edificados que cumplen esas ca-
racteristicas morfoldgicas, pero que son irregulares desde el punto de vista
catastral y/o urbanistico.

e | oteo Estatal (LE): loteos desarrollados por el Estado. Se incluyen en esta
categoria aquellos proyectos sobre dominio privado del Estado, con de-
sarrollo de infraestructura, con o sin construccion de conjuntos habitacio-
nales. No son incluidos aqui aquellos proyectos promovidos sobre tierra
privada de particulares, que se desarrollaron con destino a los beneficiarios
de créditos Pro.Cre.Ar., considerados parte de la categoria anterior (LA).
Su deteccion se basé esencialmente en registros publicos de la provincia
de Buenos Aires, identificacion de conjuntos de viviendas homogéneos, y
validados con informacioén catastral.

e Urbanizaciones Cerradas (UC): Loteos habitados por sectores medios, y
medios altos que presentan cercamiento del perimetro, portén de acceso
para el ingreso y al menos una calle de circulacion interna sin ser cedida de
hecho al uso publico. Al menos el mantenimiento de las calles, es realizado
pOr CONSOrcios que representan a sus propietarios. Ademas de los clasi-
cos Clubes de Campo y Barrios Cerrados formales, se incluyen en esta
categoria barrios cerrados de hecho constituidos sobre parcelario abierto,
y barrios de clase media, con restriccion de ingreso, generalmente en pro-
piedad de condominio, irregulares en términos urbanisticos. No se incluyen
condominios con calles internas de dimensiones menores a una hectarea,
mas asimilables a la propiedad horizontal dentro de una trama abierta.

e Barrio Popular Informal (BPI): asentamientos con viviendas precarias, esca-
sa consolidacion constructiva y de infraestructuras, por lo general irregu-
lares tanto en lo dominial como en lo urbanistico. El Re.Na.Bap los define
como: “aquellos barrios comunmente denominados villas, asentamientos y
urbanizaciones informales que se constituyeron mediante distintas estrate-
gias de ocupacion del suelo, que presentan diferentes grados de precarie-
dad y hacinamiento, un déficit en el acceso formal a los servicios basicos y
una situacion dominial irregular en la tenencia del suelo, con un minimo de
8 familias agrupadas o contiguas”.

¢ Movimientos de suelo sin edificacion: identificacion de aquellos loteos en
marcha con destino residencial, que al momento del relevamiento al me-
nos presentaban la apertura de calles, pudiendo verse en desarrollo algun
otro tipo de infraestructura, aun sin edificaciones. Esta categoria no fue
computada como parte de la expansion urbana, pero permite cuantificar el
dinamismo del mercado inmobiliario en el momento del relevamiento.

Ademas de estos macro tipos socio-residenciales, se avanzd en la definicion
de otras tipologias residenciales no urbanas, que, como se decia anteriormen-
te, surgieron a partir de su identificacion en el relevamiento del ano 2022. Sin
embargo, dadas sus caracteristicas morfoldgicas, se decidi6 aislarlas para el
presente trabajo, ya que merecen un tratamiento mas profundo, tanto en térmi-
nos conceptuales como metodoldgicos.
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¢ Residencial Extraurbana (REX): Se refiere a parcelas del periurbano, no
contiguas al sector urbanizado, generalmente de mas de 1500 metros
cuadrados, con edificaciones, donde el uso predominante es el residencial.

¢ Vivienda rural informal agrupada (VR): vivienda de productores y trabaja-
dores rurales en las areas productivas. Generalmente agrupadas en forma
lineal frente a una unidad productiva. Se trata de una forma de habitat vin-
culada a la agricultura horticola y floricola intensiva del periurbano platense,
que en los ultimos afos ha crecido de forma significativa.

En el proximo apartado se presentara un andlisis preliminar de la expansion
residencial, identificando en superficie la expansion y representacion de cada
macrotipo del Partido de La Plata.

2. Analisis preliminar de la expansion urbana y residencial
en La Plata

A continuacion, presentaremos una breve descripcion de los resultados prelimi-
nares alcanzados en el relevamiento. Como se dijo en la Introduccioén, se dara
cuenta de una medicion de la expansion residencial en el periodo 2004-2022,
atendiendo a el crecimiento diferencial de cada tipo de expansion. Se analizan
aqui, los cuatro macrotipos considerados de tipo urbano: loteo abierto, urba-
nizaciones cerradas, barrios populares informales y loteos estatales, dejando
para una futura publicacion el analisis de las formas residenciales no urbanas
(residencial extraurbano y vivienda rural). Se tomaron para su analisis todos los
parcelamientos que alcanzaron al momento del relevamiento mas del 10% de
ocupacion parcelaria en ambas fechas del registro.

En la figura 1 puede observarse la superficie ocupada calculada en hectareas
por cada macro tipo socio-residencial y el porcentaje que representaba cada
uno de ellos en el area urbanizada del afio 2004; el area urbanizada de 2022, y
en el sector de expansion reciente 2004-2022. A su vez, en su Ultima columna
muestra el porcentaje del crecimiento relativo de la superficie abarcada por
cada macrotipo en el afo 2022, en relacion a su tamano en 2004. Como figura
2 se incorpord un grafico que permite visualizar en forma complementaria, la
representacion de cada macrotipo en los dos periodos, considerando solo el
area de expansion. Por Ultimo, se muestra un mapa de la expansion urbano-re-
sidencial y su tipificacion (fig.3)

El area urbanizada del Partido de La Plata crecié un 48,5% en los Ultimos 18
anos, lo que evidencia un proceso de suburbanizacion muy acelerado.

El Loteo abierto es la forma clasica de crecimiento urbano residencial en nues-
tras ciudades. En La Plata representaba hacia 2004, el 90% de la estructura
residencial, con 7.932 hectareas. En el periodo de estudio crecid 2.545 hecta-
reas, y explica casi el 60% de la expansion; sin embargo, su peso relativo hacia
el afio 2022, descendi¢ al 80%. Cabe aclarar, que dentro de esta categoria se
incluyen no sdlo las estructuras residenciales formales, sino también aquellos
parcelamiento irregulares de clase media y trama abierta, fuera de zonificacio-
nes urbanas y residenciales segun el cddigo urbano vigente en la ciudad, que
aspiran a ser regularizadas tanto en términos urbanisticos como catastrales. Un
hecho significativo que explica una parte del crecimiento de los loteos abiertos
fue el desarrollo del Programa Pro.Cre.Ar | a inicios de la década de 2010, que
implicé la movilizacion de suelo vacante y los procesos de subdivision destina-
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dos a beneficiarios de la linea crediticia para la compra de terrenos (Ventura,
2021; Vertiz, 2016).

Area urbanizada Area urbanizada L. Crecimiento
T.p% sou_o; 2004 2022 Expansi6én 2004-22 relativo*
residencia
Sup. (has). I % Sup. (has). | % Sup. (has). | % 2004-22 (%)
90, 80, 59,
Loteo abierto 7.932 1 10.477 1 2.545 6 32,1
Urbanizaciones 22,
Cerradas 283 3,2 1.241 9,5 958 4 339,0
Barrios populares 14,
informales 389 4,4 1.009 7,7 620 5 159,7
Loteos estatales 202 2,3 349 2,7 148 3,5 73,2
Total 8.805 100 13.076 100 4.271 100 48,5
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Maovimientos de suela sin edificacian

El macrotipo que mas dinamismo tuvo en el periodo fue sin dudas el de las
urbanizaciones cerradas. La superficie ocupada por ellas, crecié en el periodo
un 339%, pasando de ocupar 283 hectareas en 2004 a 958 en 2022, lo que
representa casi el 10 % del area urbanizada del ano 2022, y explica un 22%
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Fig. O01. Superficie ocupada
segun macrotipo residencial.
area urbanizada al 2004, area
urbanizada al 2022, y area de
expansion 2004 al 2022. En
hectareas y %. Fuente: Elabo-
racion propia en base a lectura
de iméagenes satelitales provis-
tas por Google Earth vy regis-
tros publicos.

Fig. 02. % de incidencia de
cada macrotipo sobre el area
urbanizada al 2004, 2022, y el
area de expansion 2004-22.
Fuente: Elaboracion propia en
base a lectura de imagenes
satelitales provistas por Goo-
gle Earth y registros publicos.

Fig. 03. La Plata. Macro tipos
socio residénciales en el area
de expansion. 2004-2022.
Fuente: Elaboracion propia en
base a lectura de imagenes
satelitales provistas por Goo-
gle Earth y registros publicos.
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de la expansion. Como deciamos en su definicion, dentro de esta categoria,
ademas de las formas juridico-urbanisticas existentes en la provincia de Bue-
nos Aires -Barrios Cerrados y Clubes de Campo- se incluyen aquellas formas
irregulares desde el punto de vista catastral y urbanistico, que presentan de
hecho una estructura cerrada. En la mayoria de los casos se trata de propiedad
de condominios y/o desarrolladores, que aspiran a subdividirse bajo la figura de
la Propiedad Horizontal.

Los barrios populares informales es el otro macrotipo que evidencié un fuerte
crecimiento en el periodo. Mientras que en el afio 2004 alcanzaban 389 hecta-
reas, €l 4,4% del area urbanizada, hacia 2022 superaron las 1.000 hectareas, y
representaban casi el 10% de la mancha urbana residencial. Del Rio y Gonzélez
(2018) evidenciaban que, hasta la década del 80, las tomas de tierra eran un
fendmeno aislado, evidenciandose solo algunos casos puntuales en la region.
Desde alli se da un crecimiento persistente de los barrios populares informales
hasta la actualidad. Sin embargo, esa persistencia en la cantidad de hogares y
superficie ocupada en los ultimos 50 afos, esconde una geografia cambiante.
De consolidarse barrios en areas intersticiales del area urbana, en cercanias al
casco urbano o subcentros urbanos, la tendencia es a ocupar sectores cada
vez mas periféricos, en tierras con fuertes pasivos ambientales y urbanos, des-
valorizadas por el mercado inmobiliario.

Los loteos estatales, es el macrotipo con menor representacion histoérica. En el
ano 2004, el total de loteos con o sin conjuntos habitacionales desarrollados
por el Estado, representaban 202 hectareas, el 2,3% del area urbanizada resi-
dencial. Sin embargo, se dio un crecimiento no despreciable de 148 hectareas,
subiendo su representacion al 2,7% en el ano 2022. En esta categoria se inclu-
yen en la etapa de expansion fundamentalmente aquellos barrios desarrollados
a inicios del periodo en el marco del Plan Federal de Viviendas, el desarrollo
urbanistico desarrollado en San Carlos en el marco del Pro.Cre.Ar, iniciativas
de lotes con servicios sobre tierras estatales, desarrolladas por la provincia en
las localidades de Romero, Abasto, Ringuelet y Los Hornos, para atender a
diferentes conflictos habitacionales de los ultimos afos'.

Por ultimo, destacar, que ademas de la expansion residencial descrita, se re-
gistraron 649 hectareas de movimientos de suelo sin edificar (ver figura 3), es
decir, desarrollos urbanos donde se iniciaron obras de infraestructura, funda-
mentalmente la apertura de calles, y que se estan incorporando en la actualidad
al mercado inmobiliario. Esto demuestra el importante dinamismo y tendencia
de crecimiento que tiene la expansion residencial para los proximos anos.

Conclusiones

El trabajo intentd sistematizar las decisiones metodoldgicas tomadas para el
abordaje del estudio de la expansion urbana y residencial del Partido de La

" Dentro de los Loteos Estatales hay dos casos que merecen aclaraciones conceptuales y meto-
dolégicas. En primer lugar, el caso de “Abasto Nuevo” que surge de una toma masiva ocurrida en
2015. El Estado Provincial expropi6 las tierras, desarrollé infraestructuras y equipamientos, realizd
el plano de mensura y adjudicé los lotes, por lo que se decidié categorizar como Loteo Estatal. En
forma parcial ocurre lo mismo con la toma de los hornos del afio 2020, sobre un predio del Estado
Nacional. El sector intervenido por el Estado Provincial, ordenando, adjudicando y desarrollando
obras de infraestructura, fue categorizado como Loteo Estatal, lo que representa cerca de 69 hec-
tareas. El resto del predio (73 hectareas) se categorizaron como Barrio Popular Informal, ya que no
hubo una intervencién decisiva por parte del Estado en su desarrollo y regularizacion.
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Plata, y mostrar algunos resultados cuantitativos preliminares de su andlisis. De
esta primera lectura se destaca, en primer lugar, la importancia de la expansion,
casi duplicando su mancha urbana en 18 afnos, o que muestra que estamos en
presencia de un importante ciclo de suburbanizacion residencial.

En relacion a las caracteristicas y morfologias de la expansion, si bien sigue
teniendo un peso preponderante, la forma clasica de loteo abierto pierde peso
por sobre las otras, con un crecimiento relativo por debajo de la media (32%),
y representa solo el 80% de la mancha urbana residencial en 2022 (frente al
90% en 2004). Sin duda, las urbanizaciones cerradas, son las que presentan
un mayor dinamismo en el periodo de estudio, mas que triplicando la superficie
ocupada.

Los barrios populares informales, también tuvieron un crecimiento importante,
llegando a representar casi el 8% de la mancha urbana en 2022. Sin embargo,
no hay que perder de vista la desventaja de localizacion que los mismos impli-
can, ubicados en los sectores menos valorados por el mercado, tanto por sus
condiciones urbanas como ambientales. En relacion a los loteos estatales, se
produjeron cerca de 148 hectareas. Mas alla de ciertos barrios planificados al
inicio del periodo, las intervenciones mas grandes se dieron el marco de res-
ponder a grandes conflictos habitacionales ocurridos en la region a partir de las
tomas de Abasto (2015), Los Hornos (2020), o por la necesidad de relocalizar
familias como el barrio “Nuevo Mercadito” en (2015) y “Terra Mia” en la locali-
dad de Romero.

En lineas generales, se observa dentro de los macrotipos de loteo abierto y ur-
banizacion cerrada, una fuerte diversificacion de las morfologias urbanas. Exis-
te un importante ndmero de loteos urbanos desarrollados en forma irregular,
con subdivisiones de hecho por fuera de los marcos urbanisticos vigentes, y sin
registracion catastral. Aqui, la compra de parcelas rurales indivisas, que trans-
mite la responsabilidad a los compradores de resolver su formalizacion urbanis-
tica y dominial, es la forma mas difundida en los dltimos afnos. La identificacion
de estos loteos y su andlisis en profundidad es una de las metas proximas para
desarrollar en el marco del equipo de investigacion.
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