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RESUMEN
En el marco del fendmeno de urbanizacién creciente, se verifican cambios en la configuracion terri-
torial que dan cuenta de la emergencia de procesos de expansion urbana dispersos en coexistencia
con las tradicionales formas de gradiente por periferizacion del modelo de ciudad compacta. Tanto
en la reestructuracion territorial de las dreas metropolitanas como de las ciudades de menor rango,
se manifiestan cambios especificos caracterizados por dinamicas demogréficas y econémicas inten-
sas, en correspondencia con significativas transformaciones de los entornos periurbanos y rurales.
El estudio del crecimiento urbano en la ciudad de Tandil busca explicar las relaciones entre las
reconfiguraciones ocurridas en las dreas de crecimiento urbano reciente, y la planificacion y ges-
tién territorial. La tesis que subyace es que la politica territorial favorecié las tendencias de expan-
sion urbana dispersas y de baja densidad, en articulacién con las dinamicas del mercado de suelos
rururbanos y nuevas demandas socioculturales. La politica territorial ha tenido una alta capacidad
de incidencia en la configuracién del territorio a partir del reconocimiento de nuevas tendencias,
fundamentalmente las asociadas al crecimiento extensivo, disperso y de baja densidad, porque sus
acciones y decisiones validan los nuevos modelos.

ABSTRACT
In the context of growing urbanization, changes in territorial configuration manifest dispersed ur-
ban expansion processes in coexistence with traditional forms of gradient peripheralization compact
city are verified. Under current conditions, are set new territorial structures, both in metropolitan
areas and cities of lesser rank. Specific changes characterized by strong demographic and economic
dynamics and significant transformations of peri-urban and rural environments are manifested.
The study of urban growth in the city of Tandil want to explain the relationships between re-
configurations occurred in areas of recent urban growth and land planning and management. The
thesis that guides the inquiry is that the policy favored territorial reconfiguration and low density
dispersed territory, in coordination with the dynamics of the housing market and new cultural de-
mands. The land policy had a high capacity to influence new reconfigurations of territory, mainly
those associated with extensive, dispersed and low-density growth, because their actions and deci-
sions validate the new models.

RESUMO

No marco do fenébmeno de urbanizagdo crescente, verificam-se mudangas na configuragio territorial
que ddo conta da emergéncia de processos de expansdo urbana dispersos em coexisténcia com as
tradicionais formas de gradiente por periferizagio do modelo de cidade compacta. Tanto na rees-
truturagdo territorial das dreas metropolitanas quanto das cidades de menor rango, se manifestam
mudangas especificas caracterizados por dinamicas demogrificas e econdmicas intensas, em corres-
pondéncia com significativas transformagoes dos ambientes periurbanos e rurais.

O estudo de crescimento urbano da cidade de Tandil busca explicar as relagdes entre as reconfi-
guragdes ocorridas nas areas de crescimento urbano recente, ¢ a planificacdo e gestdo territorial. A
tese que subjaze ¢ que a politica territorial favoreceu as tendéncias de expansdo urbana dispersas e de
baixa densidade, em articulagio com as dinamicas do mercado de solos rururbano e novas deman-

Licia Rios, MARIA JULIA Rocca



das socioculturais. A politica territorial tem tido uma alta capacidade de incidéncia na configura¢do
do territério a partir do reconhecimento de novas tendéncias, fundamentalmente as associadas ao
crescimento extensivo, disperso ¢ de baixa densidade, porque suas agoes ¢ decisdes validam os novos

modelos.

Presentacion

En el marco del fenémeno de urbanizacion
creciente se verifican cambios en la confi-
guracion territorial que dan cuenta de la
emergencia de procesos de expansion urba-
na de forma dispersa en coexistencia con las
tradicionales formas de gradiente de peri-
ferizacion del modelo de ciudad compacta.
Estos procesos caracteristicos de las areas
metropolitanas, también son visualizados
en ciudades de rango intermedio con dina-
micas demograficas y econémicas intensas.

Entrena (2005, p. 2) afirma que los
procesos de avance urbano creciente, sobre
areas periurbanas y rurales, hacen cada vez
mas vagos los limites fisicos y socioeco-
nomicos entre lo rural y lo urbano. En el
contexto del modelo disperso, conviven
en los entornos urbanos un significativo
dinamismo socioeconémico con rasgos de
exclusion social y subdesarrollo, caracteris-
ticos de los modelos centralistas de ciudad.

Si bien en todos los casos la ciudad
central —o el centro de la ciudad, segtin la
escala de analisis— sigue teniendo efectos
decisivos sobre sus dareas periurbanas y ru-
rales, pueden existir fuerzas de interaccion
mas importantes con el contexto regional
o global, motivadas, entre otras, por la
oferta de empleo en otros centros o por
el desarrollo de actividades vinculadas al

turismo nacional o internacional, gracias al
desarrollo de nuevas tecnologias y cambios
organizacionales, que inciden en el creci-
miento de la ciudad.

Desde el punto de vista tedrico, De-
matteis (1998, p. 17) plantea que la con-
figuracién territorial' identificada con las
formas de urbanizacion dispersa remite al
crecimiento de los centros urbanos y esta
asociada diferencialmente a conceptos o
procesos como el de suburbanizaciéon (en
las literaturas anglosajona, espanola e ita-
liana), rururbanizacién y periurbanizaciéon
(en las literaturas francesa y espanola); y
contraurbanizacion (en Norteamérica y
también en parte de Europa). No obstante,
en nuestro contexto se trata de un creci-
miento muy heterogéneo y dinimico que
debe ser interpretado en el marco de las di-
ferencias propias de la urbanizacion latinoa-
mericana y articulando las particularidades
empiricas de sus ciudades, es decir como
proceso y desmembracién del espacio.

Estudios realizados sobre crecimiento
urbano en ciudades representativas del te-
rritorio de la provincia de Buenos Aires, Ar-
gentina,? posibilitaron identificar los men-
cionados estadios de expansion, y también
corroborar la convivencia del modelo de
crecimiento ‘por gradiente’ y el ‘disperso’
en el caso de la regién metropolitana y, de
modo incipiente, en ciudades intermedias
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1 Se entiende por configura-
cion territorial al conjunto
de elementos naturales y
artificinles que fisicamen-
te caracterizan un espacio
geogrifico, que vesultan in-
terdependientes entre siy del
accionar de diversos sujetos
que ejercen sobre él cierto
dominio, una relacion de
poder, una calidad de posee-
dor, una fucultad de apro-
piacion o una condicion de
pertenencin. (Santos, 1996
v Montanes, 2001 citados en
Lépez, Delgado y Vinasco,
2005, p. 4).

2 El presente articulo tiene
como antecedente el Proyec-
to de Investigacion: Procesos
de Expansion Urbana, Po-
liticas Territovialesy Trans-
formaciones Emergentes.
El caso de ln Provincia de
Buenos Aires. (acreditado
U098 2009-12) del Pro-
grama de Incentivos a los
docentes investigndores. Mi-
nisterio de Educacion. Fa-
cultad Arquitectura y Ur-
banismo UNLP. La Platn.
Argentina. Directorn: Arq.
Esp. Mavia Julia Rocca.
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3 Segitn University Colle-
ge of London, ln Develop-
ment Planning Unit sin-
tetizd en estas tres formas ln
aproximacion a la nocion
de interfase wrbana-ruval
(Lépez, Delgado y Vinasco,
2005, p. 7).
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dindmicas de aglomerados extensos o con
entornos rurales.

Por otra parte, el ordenamiento terri-
torial de la mencionada jurisdicciéon pro-
vincial se desarrolla bajo la responsabilidad
de los municipios teniendo como marco la
Ley Provincial de Ordenamiento Territo-
rial 8912 /77, que clasifica el territorio en
areas urbanas, complementarias y rurales,
correspondiendo las dos primeras al ntcleo
de poblacion urbana, y apuntando a limi-
tar el crecimiento urbano respondiendo al
modelo de ciudad compacta. A pesar del
tiempo transcurrido de su sancion y de las
dificultades de incorporar dentro de la le-
gislacion el reconocimiento de las nuevas
tendencias de crecimiento formal e infor-
mal de las ciudades bonaerenses, a escala
local algunos municipios estan implemen-
tando instrumentos innovadores que inten-
tan abordar por medio de la planificacion y
gestion estos NUEVOSs procesos.

Se presentan a continuacién los conte-
nidos tedricos y metodologicos en que se
inscribe el estudio de los procesos de ex-
pansion urbana en el municipio de Tandil,
y aspectos referidos al andlisis de las tenden-
cias de rururbanizacion, y a los vinculos con
los instrumentos de planificacién y gestion
implementados.

Procesos y configuraciones
territoriales en el marco
de la expansién urbana

Los procesos de expansion urbana han ge-
nerado cambios en la configuracion territo-
rial, diluyendo limites y generando nuevas

relaciones entre el espacio urbano y rural.
Asi se conforma un espacio de transicion
que puede ser entendido como el limite
de la ciudad, como una zona de amorti-
guaciéon o como la confluencia diversa de
usos del suelo.

A partir de su dinamica especifica, los
territorios involucrados en estas nuevas
configuraciones también pueden ser reco-
nocidos como dreas ‘en proceso de urbani-
zacion’, con un ‘sistema social’ de poblado-
res que responden a una doble pertenencia
rural y urbana; y donde se concentra la
‘interaccion de flujos’ rurales-urbanos y
resultan mas intensos los cambios y conflic-
tos sociales, ambientales y econémicos.? En
este sentido, Portas (2003, pp. 126-127)
lo denomina proceso de “mutacién desde
la ciudad hacia lo urbano”, recalcando que
la ciudad objeto de planificacién ya no es el
modelo culturalmente reconocido sino que
lo urbano se ha diversificado y generalizado
con una ciudad que crece sin modelo, sin
calidades, lugares ni limites, y sobre todo
‘sin forma culta’ en referencia a la ciudad
modelada y compacta.

En términos fisico-espaciales se pue-
den distinguir al menos dos procesos que
desencadenan en el modelo de dispersion
urbana. Uno corresponde al crecimiento
de dreas urbanas mediante la formacion de
nuevos tejidos residenciales, y otro a la im-
plantacion de usos periurbanos, referidos a
usos de naturaleza urbana o de produccién
intensiva emplazados en parcelas rurales
(Esteban, 2006, pp. 270-271). En el pri-
mer caso, el crecimiento disperso puede te-
ner tres tipos de configuraciones diferentes:
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a partir de pequenos nuacleos urbanos en
distintos municipios; conformando diversas
tramas separadas del drea urbana principal
y entre si; y de crecimiento por expansion
con baja densidad atin en continuidad con
el area urbana principal. También en los
territorios de expansion, se puede presen-
tar como asentamientos de baja densidad
(fragmentos y asentamientos humanos dis-
persos), o conformando sistemas en red
(infraestructuras viales, enclaves y nodos o
nuevos lugares centrales).

Con respecto a la configuracion espa-
cial de las areas de crecimiento se pueden
distinguir tres tipos segin su desarrollo
espacial sea discontinuo, en torno a la ciu-
dad central; radial a lo largo de la red vial
principal o a saltos en nucleos de usos de
suelo urbano en territorios con funcién ex-
clusivamente rural (Zarate, 1984, p. 104).
Y también se pueden tipificar segin su
funcién considerando espacios naturales,
con potencial recreativo y ambiental; ru-
rales, con valores culturales y productivos
asociado a actividades del sector primario; y
urbanos, correspondientes a barrios perifé-
ricos, nuevas urbanizaciones de residencia,
grandes infraestructuras urbanas y poligo-
nos industriales (Pellicer 1998, citado en
Entrena, 2005, p. 11).

En el contexto argentino, el crecimien-
to de las ciudades no puede ser interpretado
con caracteristicas homogéneas como tam-
poco desentendido de los procesos ambien-
tales, culturales, econémicos y politicos es-
pecificos. En este sentido es que resulta mas
adecuada su interpretacién como proceso
con distintos estadios entendiendo como

tales a patrones de asentamiento con carac-
teristicas, relaciones y dinimicas de cambio,
que tienen como referencia la condicién
urbana. Desde esta concepcion el estadio
‘urbano’ refiere a patrones de asentamiento
urbano consolidados, el ‘suburbano’ alude
a instancias previas o categoria a alcanzar
como urbano; y finalmente el estadio ‘rur-
urbano’ corresponde al proceso de trans-
formacion del espacio rural que incluye la
implantacién de tejidos residenciales y usos
de naturaleza urbana. Estos estadios tienen
una lectura en la configuracion territorial, y
dan cuenta de caracteristicas especificas, las
cuales se expresan en la tabla 1, e incluyen
nuevas relaciones con la ciudad, con el area
rural y en definitiva con el territorio en sus
distintas escalas.

Esta diferenciacion destaca dos dua-
lidades de la ciudad latinoamericana que
conviven y se requieren mutuamente. Una
primera dualidad, opone las dreas (y pobla-
cidn) con acceso a los bienes y servicios de la
urbanizacion de aquellas que no han accedi-
do a esta condicion. Algunas accederan a los
beneficios urbanos y otras perduraran en su
condicién de villas, asentamientos o subur-
bios populares. A este par, que conforma un
gradiente de ‘areas urbanas-suburbanas’,
se contrapone una nueva configuracion de
caracteristicas propias, cuya organizacion
expresa una forma de apropiacion en la que
predominan formas de vida urbanas en am-
bitos periurbanos, en torno a la ciudad, y
rurales, donde prevalece el espacio abierto;
y cuya expresion es una configuracion inter-
media o ‘rururbana’, que desde su origen
fue deliberada como dispersa.

RECONFIGURACION DEL TERRITORIO Y POLITICA TERRITORIAL
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Desde otra mirada se podria prestar
atencion en los procesos territoriales que
dan cuenta de un espacio en continua cons-
truccion y reconoce diversidad de ecosis-
temas, dinamicas de poblacién, culturas e
individuos y consecuentemente manifes-
tacion de muchos territorios y territoria-
lidades, entendidas estas tltimas a partir
de los distintos significados y vinculos que
establecen con el territorio, con intere-
ses no necesariamente convergentes, los
actores privados, publicos, comunitarios,
académicos, etc.

Asi, este espacio de transicion entre lo
urbano y lo rural tiene, segtn sea el actor,
diferentes sentidos y, consecuentemente,
diferentes territorialidades: para el desarro-
llo de actividades extraurbanas, vinculadas

a usos relacionados con la residencia no
permanente, o las infraestructuras de servi-
cios urbanos; para extender el estilo de vida
urbano con mejor calidad ambiental, o para
conservar los estilos de vida rural. Podria
resultar como espacio receptor de procesos
migratorios campo-ciudad y provenientes
de sectores populares o de poblacion flo-
tante con una condicion dual entre lo rural
y lo urbano; y de procesos de reubicacion
o relocalizacion industrial. También se po-
dra constituir en un espacio expectante de
revalorizacién econdémica para intereses
inmobiliarios vinculados a la produccion
de suelo urbano.

La dispersion urbana ha modificado la
configuracion de gran parte de los territo-
rios, particularmente en las dreas que han

Tabla 1. Pardmetros espaciales para la delimitacion de los estadios del crecimiento urbano

. . Definicién en relacion a la Ocupacioén: forma/ s Usos predominantes/
Tipos de espacios . . . < Subdivisiéon . .
centralidad y a la urbanidad | porcentaje de ocupaciéon Equipamientos
Asentamientos dispersos De caracteris- . .
. . Residencial
producidos como resultado | ... ., ticas urbanas -
= - Dispersién en forma + servicios y
3 | Rururbanos | de la ocupacion de suclo . en suelo rural . .
‘g . . de islas. equipamientos
=) rural con usos residenciales. con grandes .
= . . propios
g Siempre serd rururbano. parcelas.
o
= .2
g Extensién de lo urbano por
e prolongacién de sus mallas
= .. Urbana: . .
ko viarias, generalmente de manzana Residencial +
g caricter monofuncional Discontinuidad /baja- > déficit de servicios,
3 | Suburbanos . . . . bloque, .
2 residencial. Presencia media . . infraestructuras y
5 . . alineamientos . .
— de espacios abiertos equipamientos
) . . sobre grupos.
o intersticiales.
._g Serd urbano en un futuro.
]
0 - Continuidad /alta Residencial con
Alta relacién con ., .~
Urbanos . . ocupacion. Urbana infraestructuras
equipamientos urbanos. 0 . .
+50% y equipamientos

Fuente: Elaboracion propia.
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tenido mayor desarrollo econémico, y que
han verificado mejoras en las condiciones
de accesibilidad y con cualidades ambien-
tales especificas. Si bien este fenémeno
dio respuesta a nuevas demandas sociales
de espacio, particularmente de vivienda,
tanto el desarrollo econémico sostenido,
como la cohesion social y la sustentabilidad
ambiental, parecen constituir condiciones
dificiles de alcanzar en el marco de este
proceso.

El incremento del consumo de suelo
sin discriminar aptitudes diferenciadas ni
posiciones estratégicas; la alteracion del
paisaje asi como de los ecosistemas natu-
rales sin preservar rasgos identitarios; el
incremento de los desplazamientos vehi-
culares con mayor consumo de energia,
efectos contaminantes y requerimientos de
infraestructuras viales; asi como las dificul-
tades técnicas y econémicas para proveer
servicios sin caer en soluciones que pro-
mueven la segregacion social, constituyen
algunos de los problemas basicos generados
por el proceso de crecimiento urbano con
estas caracteristicas (Esteban, 2006, pp.
269-270).

A estos problemas se podria sumar
desde lo productivo las consecuencias sobre
la desvalorizacion en términos econoémicos
de las actividades agricolas frente a nego-
cios inmobiliarios mas rentables; asi como
las crecientes presiones de los ciudadanos,
que reclaman lugares de ocio y de espar-
cimiento publicos y privados. Todas estas
cuestiones presentes requeriran de una ma-
yor profundizacion segtn la especificidad
de cada caso.

Crecimiento urbano,
reconfiguraciones y vinculos
con la politica territorial

en la ciudad de Tandil

Se avanza ahora en el estudio del crecimien-
to urbano en la ciudad de Tandil explican-
do las relaciones entre las transformacio-
nes ocurridas en las dreas de crecimiento
urbano reciente y la planificacion y gestion
territorial. El periodo analizado, que va
de 1977 a 2010, se inicia con la sanciéon
del Decreto Ley 8912 /1977, instrumen-
to provincial que enmarca la politica de
ordenamiento territorial en el ambito de
la provincia de Buenos Aires y explicita la
responsabilidad primaria de los municipios
en cuanto al proceso de planeamiento fisico
de sus territorios.

La tesis que subyace es que la politica
territorial favoreci6 la reconfiguracion del
territorio con tendencia a la dispersion y
baja densidad, en articulacion con la nueva
dindmica del mercado de suelos rururbano
y los procesos sociales asociados. Si bien la
asignacion de los usos de suelo urbano y
periurbanos tienen un caracter colectivo
¢ interactivo, del mismo modo que la de-
terminacion de los precios del suelo y el
caricter de cada zona, la politica territorial
ha tenido una alta capacidad de incidencia
en las nuevas reconfiguraciones del terri-
torio, fundamentalmente las asociadas al
crecimiento extensivo, disperso y de baja
densidad, porque sus acciones y decisiones
validan los nuevos modelos.

La ciudad de Tandil, cabecera del mu-
nicipio del mismo nombre, cuenta con una

RECONFIGURACION DEL TERRITORIO Y POLITICA TERRITORIAL
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poblacién de mas de 123000 habitantes y
esta ubicada en el centro de la provincia
de Buenos Aires, a 350 km de la Regién
Metropolitana de Buenos Aires, en la pam-
pa hiimeda dentro del sistema serrano de
Tandilia. Es un centro urbano de gran di-
namismo en un contexto rural, que forma
parte de una regién que transcurre pro-
cesos de crecimiento econémico impor-
tantes con grandes transformaciones en la
estructura productiva, cuya base es mixta
agropecuaria, industrial y turistica gracias
al aprovechamiento del sistema serrano.
También es un centro universitario a escala
regional. Este proceso ha sido acompanado
por transformaciones demogriaficas, espe-
cialmente en cuanto al crecimiento pobla-
cional y a los patrones de distribucion. El
municipio registré un crecimiento pobla-
cional que alcanzo6 el 22,4% en el tltimo
periodo intercensal, superando amplia-
mente la media provincial. Estos cambios
determinaron un aumento significativo del
namero de viviendas (36% en el periodo
2001-2010) y la diversificacion de los tipos
de alojamiento como consecuencia del de-
sarrollo de infraestructuras para el turismo
sostenido por la ampliacion de la demanda
turistica que antes era estacional y por el
aumento de la actividad inmobiliaria y de
construccion.

Rururbanizaciéon del crecimiento
urbano en Tandil

En las décadas recientes, la ciudad de
Tandil experiment6 profundos cambios
en la organizaciéon y configuracion de su

territorio, transformaciones, consolidadas
desde el ano 2005 por un Plan de Desarro-
llo Territorial para el territorio municipal
(pDT), implementado en un momento de
importante crecimiento econémico local
y regional. Se trata de una trayectoria so-
cioespacial con muchas contradicciones
que conllevé a un alto consumo de suelo
con la emergencia de novedosos rasgos
rururbanos, cuyas principales manifestacio-
nes en la configuracion son la dispersion de
la ocupacioén y discontinuidad del trazado
urbano y la prevalencia de usos de suelo
residenciales en entornos que antes pre-
sentaban caracteristicas periurbanas. Estas
reconfiguraciones ocurren, tanto en areas
de llanura como sobre ¢l faldeo serrano,
donde fueron factores cruciales las nuevas
dindmicas sociales econémico productivas
y profundos cambios culturales.

En el periodo de estudio, las politicas
territoriales constituyen un proceso que
avanza de la Ordenanza 2530,/1979 de
Delimitacién Preliminar de Areas, a la vi-
gente desde el ano 2005 que tiene como
marco el PDT, y que define como principa-
les estrategias los ejes de crecimiento hacia
centros poblacionales pequenos, la conso-
lidacion de los tejidos, y la densificacion del
area urbana (Rocca, et al, 2011, p. 6). Del
mismo modo, se plante6 como estrategia
la proteccion del area natural serrana como
una unidad de paisaje integral susceptible
de preservar en sus valores geologicos,
estético-paisajistico, hidricos, geomorfo-
logicos, culturales e identitarios a partir de
reconocer como especialmente vulnerables
alos terrenos con localizaciones altas.* Ha-
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cia finales del periodo, este instrumento
de corte netamente territorial, se comple-
menta con otros vinculados a la protec-
cién ambiental de las sierras, en particular
a partir de la sancién de la Ley Provincial
14126,/2010 que declara ‘paisaje protegi-
do” a un drea que incluye a la ciudad de
Tandil y su cordén serrano. Esta proteccion
pretende mantener, desde el punto de vista
paisajistico, una de las caracteristicas distin-
tivas de la ciudad, considerando que el drea
constituye un espacio de especial interés
para el desarrollo del turismo asociado a la
naturaleza. Cabe aclarar que su principal
objetivo fue la eliminacién de las explota-
ciones mineras, iniciindose en las mismas
un proceso de reconversion que a la fecha
ha concluido con el cese de las actividades
en todos los establecimientos preexistentes,
adeudandose la elaboraciéon de un plan de
manejo que rija la administracion del pai-
saje protegido en un sentido mas amplio.
No obstante la existencia de estos ins-
trumentos de planificacion, regulacion de
usos de suelo, y proteccion ambiental, se
observo que las areas de crecimiento re-
ciente manifiestan una considerable varia-
cion respecto de la situacion precedente ca-
racterizada por el crecimiento sobre el llano
y en mancha de aceite. El trabajo de Fer-
niandez y Ramos (2013, pp. 4-5), estudio
la morfologia del crecimiento de la ciudad
entre 1970 y 2010, lo que permiti6 reco-
nocer el caricter contintio y heterogéneo
del crecimiento. Segtn este estudio, la si-
tuacion en 1970 manifestaba una tendencia
de crecimiento hacia el NO y desarrollada
en forma de mancha sobre la llanura, que

hacia 1980 se consolida y direcciona hacia
el NE incorporando ala Rr226. Confirma el
estudio anterior la investigacion de Guerre-
ro (2012, pp. 2-8) cuyo énfasis esta puesto
en el impacto de la urbanizacién sobre el
ambiente entre 1966 y 2012, agregando
que el crecimiento se ha articulado sobre
los principales accesos a la ciudad y hacia
las dreas de suelo vacantes, originalmente
area rural.

En el periodo analizado en este traba-
jo, la extension de la urbanizaciéon mani-
festé una considerable variacion (2523 ba)
respecto de la situaciéon anterior, incorpo-
randose a la urbanizacién un 113% de la
superficie que ocupaba la ciudad de Tandil
en el ano 1985 (2221 ha).

Con relacién a la forma y cardcter del
crecimiento producido entre 1985y 2010,
se observo la existencia logica de configu-
racion bien diferenciada, destacandose la
emergencia de un acelerado incremento
de la rururbanizacién del territorio que
se articula con el modelo propio del cre-
cimiento por periferizacion de la ciudad
compacta. Asi lo manifesto la delimitacion
espacial de los estadios del crecimiento, que
considera aspectos vinculados a la relacién
de las areas con la centralidad urbanay ala
urbanizacién, la formay porcentaje de ocu-
pacion, las caracteristicas de la ocupacion,
y los usos predominantes. De este modo se
clasificaron tres situaciones del crecimiento:
urbano, suburbano y rururbano, aspectos
que se resumen en la tabla 1.

El registro grafico de los estadios se
presenta en el figura 1 y demuestra que los
sectores de crecimiento de mayor signifi-
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* La proteccion establecidn
en el PDT es para aquellos
predios que estando nbica-
dossobre el drven complemen-
taria supeven los 220 metros
sobre el nivel del mar en ln
biisquedn de salvaguardar
las nacientes de arroyosy su
Sfragil cobertura vegetal.

> La Ley 127045/2009 de-
clara paisaje protegido a
la poligonal definida por
o interseccion de las Rutas
Nacional 226 y Provincia-
les 74 y 30.
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cancia por su caracter novedoso, impacto
ambiental y extension se desarrollan en el
area periurbana y hacia las direcciones sur-
oeste y sur-este de la planta urbana, alli el
crecimiento adquiere caracteristicas disper-
sas con alto consumo de suelo y patron de
crecimiento fragmentado contando con
una alta dotaciéon de equipamientos pro-
pios, mayormente asociada a localizaciones
residenciales destinadas al alojamiento tu-
ristico o urbanizaciones cerradas localiza-
das en el piedemonte serrano. Si bien esta
nueva configuracién, que se puede llamar

‘rururbana’, representa menor compro-
miso en superficie (22 %) sobre el total
del crecimiento registrado en el periodo,
es significativa por su gran extension, dis-
persion en el territorio y alto compromiso
ambiental.

El resto de areas de crecimiento, que
manifiestan configuraciones ‘urbanas y su-
burbanas’, se desarrolla en forma conti-
nua con el cuadrante principal la ciudad,
y cambia gradualmente de lo urbano a lo
suburbano. Las primeras representan el
mayor porcentaje (43 %) de las areas de

Mapa 1. Estadios de expansién urbana: caso Tandil®
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crecimiento, y como prolongacion de las
anteriores, pero con mayor dispersion so-
bre las vias principales, se disponen las dreas
de cardcter suburbano (34 %).

El desarrollo de estos patrones de cre-
cimiento tiene su correlato en una disminu-
cion de la intensidad de ocupacion durante
el periodo de estudio, cotejada al estimar la
densidad poblacional bruta total de la ciu-
dad en cada uno de los cortes temporales.
Para el conteo poblacional de 1991, la den-
sidad fue de aproximadamente 41 hab//a,
mientras que la resultante segtin el censo de
2010 fue de 29 hab/ha (Lancioni, Rios y
Dellachaux, 2012, pp. 12-17).

Factores causales y estrategias
de la politica territorial

En cuanto a los factores que han conducido
estos patrones de expansion, se comprobo
que el crecimiento en gradiente de perife-
rizacion, ha tenido una fuerte relacién con
la construccion de conjuntos habitacionales
estatales, que ha significado un importante
impulso en la extension de la mancha urba-
na hacia todas las direcciones geograficas.
En el partido, 13 de 52 conjuntos habita-
cionales promovidos por el Estado (25 %),
y 640 viviendas de las 1410 totales (45 %),
se encuentran dentro del area de expan-
sion. El resto se encuentra en la cabecera o
en localidades proximas a la misma (Rocca
etal, 2011, pp. 4-8).

Las configuraciones suburbanas, se
pueden relacionar con el menor valor del
suelo de las areas de borde, carentes de in-
fraestructuras basicas y con mayor distancia

a la centralidad tradicional, por lo que re-
sultan atractivas para la localizacion de vi-
viendas individuales, fundamentalmente en
el crecimiento desarrollado hacia el sector
NE, donde la mancha urbana se ha extendi-
do en mayor magnitud. Este sector presen-
ta una alta accesibilidad en relacién con su
proximidad a la Ruta 226, y cuenta con la
localizaciéon de grandes equipamientos de
escala local y regional, como la Universidad
Nacional de Centro, el Hipédromo, y el
Golf Club Tandil.

Por su parte, se puede asociar como la
causa principal de la expansion con patro-
nes de crecimiento con mayor dispersion,
a las nuevas demandas habitacionales para
el desarrollo de la actividad turistica, sus-
tentados por la presencia de un soporte
natural singular asociado al ideal de bien-
estar y calidad de vida. Con esta misma va-
loracion se han localizado urbanizaciones
cerradas.

La politica de ordenamiento ha tenido
un rol importante en la reconfiguracién
territorial, principalmente a partir de la zo-
nificacion’ establecida en el PDT que regula
el uso y ocupacion del suelo promoviendo
la consolidacion de los dos patrones de
crecimiento urbano, por una parte, a partir
de la consolidacién con rasgos tradicio-
nales del drea delimitada como urbana vy,
por la otra, con la recepcién de tendencias
dispersas dentro del area complementaria
(Rocca, 2013, p. 7), aunque implementada
en tension con las acciones de proteccion
del espacio serrano.

La zonificacién asigno en dreas, que
antes tenfan cardcter periurbano, nuevos
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7 ELPDT clasifica el territorio
del partido en las siguientes
dreas: o) urbana, b) com-
plementaria y c) rural. Se
entiende por drean urbana
I destinadn a asentamien-
tos humanos intensivos y,
con ello, a la implantacion
densa de ln vesidencin y de
diversas actividades y usos,
como los equipamientos, las
actividades terciarias y lns
de produccion compatibles,
asi como a ln dotacion de
infraestructuras y equipa-
mientos pava servir a o edi-
ficacion que sobre él exista o
se haya de construir. Por su
parte, el drea complemen-
tavia, es aquella circun-
dante o adyacente al drea
urbana y que, relacionadn
Sfuncionalmente con la mis-
ma, constituye ln transicion
entre esta y el drea rural.
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usos de suelo e indicadores de intensidad de
ocupacion que consolidan o prevén el cre-
cimiento, con modalidades residenciales de
tejido abierto y ocupacion extensiva, dreas
de servicio a la ruta, y actividades rurales
intensivas y de alojamiento turistico. Alli
se verifica un reconocimiento diferenciado
del valor del territorio no urbano al incor-
porarse distintos caracteres al crecimiento
en relacion con las diferenciales cualidades
paisajisticas, ambientales y de posibilidades
de ocupacién del suelo para el desarrollo

de distintas modalidades residenciales con
otras actividades complementarias (Rocca,
2013, p. 7). Este reconocimiento diferen-
ciado incorpora las denominaciones ‘subur-
bano’, ‘subrural’, ‘rururbano’; aunque sin
especificar los conceptos.

En la figura 2 se esquematiza la espa-
cializacion de las estrategias de crecimiento
implicitas en el PDT, diferenciando las areas
a consolidarse con rasgos urbanos, de aque-
llas en las cuales se prevé la contencion del
crecimiento por presentar valores singula-

Mapa 2. Espacializacion de las estrategias de crecimiento implicitas en el PDT

Estrategias. Caso Tandil

_

E: 1/75.000

CIUT

CENTRO DE INVESTIGACIONES
URBANAS Y TERRITORIALES

Estrategia de contencion

s Estrategia de consolidacion == Estrategia de expansion
==+== Estrategia de expansion

= Rutas
Vias principales internas
=== Eerrocarril

Fuente: Rocca et dl, 2013.

Licia Rios, MARIA JULIA Rocca



res para la ciudad, y de las dreas previstas
para la expansion urbana. Alli se puede
observar, al comparar con los estadios ac-
tuales, las previsiones de crecimiento y la
coincidencia de las mismas con el patrén
extensivo. Los indicadores urbanisticos
que regulan los patrones morfologicos y
la intensidad de ocupacion de estas dreas,
buscan consolidar el modelo ‘suburbano’
hacia la direccién noreste y noroeste, como
las que pretenden la expansion sobre el su-
roeste y sureste con caracteristicas ‘subrura-
les’ y ‘rururbanas’ hacia el cordon serrano.

Si bien el principal instrumento utili-
zado en la implementacion de la politica
territorial fue la regulacion, el PDT cred
también un sistema municipal de gestién
territorial, mediante el cual se instituye una
serie de instrumentos complementarios de
planificaciéon, de promocién y desarrollo y
de intervenciéon en el mercado de tierras
(Rocca, 2013, p. 7), aunque este instru-
mental ha tenido menos incidencia que
la normativa que regula los usos de suelo.

En términos ambientales y territoria-
les, las consecuencias mas importantes del
proceso de expansion desarrollado segiin
los parametros descritos, son la transfor-
macion del paisaje serrano, la contamina-
cion del agua por falta de infraestructuras
basicas, el desaprovechamiento de las redes
de infraestructura publicas y su limitada
sostenibilidad econémica.

En términos econémicos es importan-
te destacar que, los cambios de uso de suelo
que configuran las dreas rururbanas sobre el
faldeo serrano, producen rentas de uso mas
elevadas que las anteriores derivadas de los

usos de suelo periurbanos, lo que implica
una aceleracion en los precios del suelo y el
desarrollo de procesos especulativos tanto
en la transformacion de la tierra de rural a
rururbana, como también por los produc-
tos inmobiliarios desarrollados. La inves-
tigacion de Lan Linares, Di Nucci y Pons
(2010) ha demostrado que, entre los anos
2005y 2009, el precio de lotes y propieda-
des crecié en promedio un 176 % y que el
tipo de edificaciones predominantes a que
apuntan las inversiones son principalmente
conjuntos habitacionales de propiedad ho-
rizontal, emprendimientos de alojamiento
y servicios turisticos, edificaciones en altura
y barrios cerrados.

Desde una mirada socioterritorial, las
reconfiguraciones del territorio han favore-
cido nuevas apropiaciones de los ambitos
rurales. Si bien se han configurado formas
transicionales en cuanto a lo morfolégico,
las l6gicas que priman son urbanas, no sé-
lo por la conformacién de un mercado de
suelos rururbano y por el caricter de las
actividades y modalidades alli desarrolla-
das, sino también en la agudizacién de los
patrones de fragmentacién sociourbana y el
aumento de la conflictividad social a causa
de tensiones por la apropiacion del espacio
y el ambiente.? Sin embargo, estas transfor-
maciones, en el proceso de mutacion desde
la ciudad hacia lo urbano propuesto por
Portas (2003, pp. 126-129), se produce
un avance hacia lo rururbano, donde a la
forma discontinua, al crecimiento extensi-
vo y disperso, de estructura reticular y de
limites difusos que el autor describe como
caracteristico de la urbanizaciéon emergen-
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te, se agrega esta apropiacion especifica de
la ruralidad en una ciudad intermedia, en
tanto paisaje y ambiente.

La intervencion del Estado no ha lle-
gado a contrarrestar los impulsos genera-
dos por los cambios en la regulacién del
suelo urbano, ni a conducir las inversiones
de fuertes capitales inmobiliarios que han
tenido un rol preponderante en las reconfi-
guraciones del espacio urbano y periurbano
de Tandil, mds bien se ha seguido su curso
de acciéon y contribuido de forma tal que
se han consolidado las fragmentaciones
preexistentes en el territorio. El modelo
rururbano se presenta como mas vulnerable
a las ‘oportunidades’ del mercado, en tanto
las posibilidades de especulaciéon son mayo-
res por tratarse de un dmbito regulado solo
a partir de definiciones generales.

En este sentido, avanzar incremental-
mente desde la normatividad hacia la com-
plejizacion del instrumental de gestion del
suelo urbano, resulta un reto de la politica
territorial actual, incorporandose herra-
mientas que permitan abordar de forma ac-
tiva el caracter dindmico, especifico y com-
plejo del territorio y conducir las logicas
y practicas contradictorias de sus actores.

No se trata de discutir el rol impres-
cindible de la regulacion, sino de sostener
el proceso de planeamiento con una re-
gulacion mas precisa, pero dindmica, que
aborde estas reconfiguraciones del territo-
rio en forma sustentable e integrada. La de-
finicibn mas precisa de las dreas con mayor
dinamismo, como las complementarias,
que han sido definidas como estratégicas
para el PDT, es el desafio para concretar es-

tos nuevos territorios rururbanos y de esta
forma, garantizar las necesidades basicas de
infraestructuras y proteccion del ambiente
y los nuevos requerimientos culturales y
sociales.

Conclusiones y nuevos
interrogantes

El estudio permitié comprobar las caracte-
risticas especificas del crecimiento en una
ciudad intermedia del interior de la pro-
vincia de Buenos Aires. Se ha constatado
que, durante las tres ultimas décadas se
produjo un acelerado crecimiento urba-
no, con duplicaciéon de superficies en tres
décadas, dificultades de consolidacion ur-
bana, y muy baja densidad, atin bajo la im-
plementacién de una politica avanzada en
relacion con la regulacion de usos de suelo
y de planificacion territorial. También se
identificaron distintos estadios del proceso,
y la coexistencia de rasgos urbanos, subur-
banos y rururbanos que actian provocando
conjuntamente la expansion de los limites
urbanos, la complejizacion de los entornos
periurbanos, y la incorporacion de nuevos
usos y conflictividades a las dreas rurales.
El marco normativo municipal, fue
elaborado desde una perspectiva innova-
dora que busca satisfacer nuevas demandas
sociales, culturales y ambientales, condu-
ciendo las nuevas tendencias de dispersion
y de rururbanizacién. A diferencia de la
mayoria de las normativas municipales que
no especifica el caracter de las dreas com-
plementarias, en el municipio estudiado,
el proceso de urbanizacion queda definido
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desde la condicién de estadio diferente a lo
urbano promoviendo patrones de urbani-
zacion con baja densidad.

No obstante, no se ha llegado a contra-
rrestar los impulsos generados por los cam-
bios en la regulacion del suelo urbano, ni a
conducir las inversiones de fuertes capitales
inmobiliarios, consolidando las fragmenta-
ciones preexistentes. El alto compromiso
del suelo ya subdividido, los patrones de
suelo del crecimiento urbano caracteriza-
dos por la baja densidad y las condiciones
del proceso de produccién de suelo urbano
no parecen aun tener las condiciones ne-
cesarias para una efectiva conduccion de la
expansion urbana que atienda la creciente
informalidad que se manifiesta en los dife-
rentes estadios del proceso.

La dificultad de dotacién de servicios
de infraestructura urbana y el manteni-
miento de las tendencias de produccion
de suelo urbano con bajas densidades po-
nen en duda la sustentabilidad no solo en
términos econémicos sino sociales de este
modelo de crecimiento si no se atienden
con politicas publicas activas los problemas
resultantes de acceso a tierra y vivienda de
los sectores populares. También pone en
riesgo el mantenimiento de las actividades
periurbanas, a la luz de los cambios en los
valores del suelo por expectativas inmo-
biliarias o fundadas en nuevas actividades
economicas.

Las anteriores consideraciones con-
ducen a reflexionar sobre la necesidad de
intervenir para conducir el crecimiento
urbano y para aprovechar el maximo po-
tencial de los instrumentos territoriales mi-

nimizando su ambigiiedad. Reflexionando
en clave operacional, mds alla del control
de la expansion fisica de los centros urba-
nos, se deberia promover el mantenimien-
to de la heterogeneidad funcional y social
caracteristica de esta interfase, sobre todo
donde existe amenaza de exclusion social;
un adecuado manejo ambiental que posi-
bilite responder a los requerimientos del
area urbana dentro de niveles aceptables de
alteracion de recursos naturales; el mejora-
miento de las condiciones de accesibilidad
y particularmente del transporte publico;y
el rescate y puesta en valor del patrimonio
natural y cultural.

Frente a las nuevas demandas se podria
contribuir a la contencién de la disper-
sion, proporcionando mejores condiciones
de calidad urbana en las dreas centrales y
a través de politicas fiscales que tiendan a
fomentar un uso mas intensivo del suelo.
Pero frente a los procesos de dispersion en
cursoy a las tendencias de comportamiento
de las demandas dificilmente irreversibles,
también mediante del ordenamiento terri-
torial se deberia intervenir en forma activa
regulando y modulando la oferta de creci-
miento urbano disperso.

Desde esta perspectiva se deberfan ha-
bilitar ofertas asegurando buenas condi-
ciones de conectividad a las areas urbanas
existentes, promover adecuados estandares
de calidad ambiental en las areas existentes
con densidades medias; potenciando la
accesibilidad en transporte publico; pro-
moviendo el uso de infraestructuras de
servicios con tecnologias alternativas ade-
cuadas a las configuraciones territoriales
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de la dispersion, y promoviendo la cons-
truccion de viviendas social en las areas
donde existe mayor oferta de empleo y
transporte.

Para poder generar politicas adecuadas
que atiendan los problemas emergentes de
las tendencias de expansion urbana dispersa
de baja densidad vinculadas a procesos de
periurbanizaciéon y rururbanizacion resulta
fundamental el apoyo de instrumentos de
planificacion y gestion integral —no sec-
torialmente— que aborden la problema-
tica desde diferentes escalas de actuacioén
(urbana, territorial, y segin corresponda
metropolitana y regional) asi como de dis-
tintos instrumentos de gestion (incentivos,
evaluacion, participacion, entre otros).

En este sentido, para avanzar en la
consolidaciéon del instrumental analizado
parece necesario incorporar nuevos puntos
de discusion en la construccion de la poli-
tica, en particular a la que tiene por objeto
el suelo con mayor valor estratégico del
municipio, ahora delimitado como érea
complementaria: ¢qué valor tienen estas
areas desde una Optica territorial (mas alla
de lo urbano):, ;de quién o quiénes son las
necesidades que cristalizan las acciones del
Estado?, ;quiénes estin en capacidad de
formular las transformaciones del territorio
y apropiarse del valor producido socialmen-
te?, ¢«coOmo tender a una mejor distribucion
de los productos producidos socialmente?,
«de qué forma compensar los incrementos
en las rentas y en los precios de suelo?

El desafio también es para el ambito
cientifico, a quien le cabe colaborar en
reconocer las logicas y dinamicas de los

procesos de la ciudad latinoamericana, in-
cluyendo aquellas que no forman parte en
forma directa del sistema global, pero que
si conforman nucleos importantes en los
sistemas urbanos regionales. Del mismo
modo, resulta util la reflexién sobre es-
trategias e instrumentos de intervencion
posibles en la contemporaneidad. Sobre
ambos puntos se traté de incorporar nuevos
conocimientos.
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