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INTRODUCCION

Los procesos de Globalizacion Econdémica y de
Integracion Regional acontecidos en nuestro pais en los
dltimos anos, han incidido -entre otras cosas- ¢n la
valorizacién del sueclo urbano a raiz de las
trasformaciones territoriales emergentes de dichos
procesos.

El suelo urbano, para el desarrolio de las actividades
urbanas es el que proporciona cl lugar {{sico y a su vez
¢s ¢l soporte para la creacidn del espacio construido: su
condicidon como bien de la naturaleza, lo hacc
irreproductible por por lo tanto, al no ser una mercancia
producto de la creacion del hombre, este no pucde
intercambiarse en algiin mercado en particular; sin em-
hargo ¢l mismo posce un valor cconémico desde el
momento ¢n que aparecen la oferta y la demanda de
ticrras.

De esta aparicion, surge el mercado de tierras donde
el suelo urbano pasa a ser un producto comercial en
cuya valoracién intervienen miltiples factores, los que
sumados a las politicas econdmicas globales, a la
intervenciéon del Estado como regulador del sector
privado, a la distribucion de los ingresos entre los
diferentes sectores sociales, a la dindmica poblacional -
que define la demanda- y al accionar del scctor
inmobiliario, estdn determinando el precio de mercado
de una parcela urbana.

A partir de este marco, el acceso a una parcela ur-
bana no se halla en funcién de una distribucion social
igualitaria, sino que depende de los factores
anteriormente citados, quedando la apropiacién de una
parcela al arbitrio de las condiciones socioecondémicas y
politicas reinantes y no a una planificacion en conjunto
con ¢l tejido urbano existente.

En estas condiciones la calidad de vida de la
poblactdn se va transformando en la lucha diaria por ¢l
mal funcionamiento de politicas acordes con el fendmeno
de la globalizacién en donde las ciudades dejan de ser
un todo social para convertirse en una socicdad
fraccionada por las posibilidades econdmicas de sus
habitantes.

Este tipo de segregacion social y territorial deja en
inferioridad de condiciones habitacionales, de

accesibifidad, de infraestructura de servicios y de
equipamicntos a aquclla poblacion que no puede acceder
al precio de la tierra y deben buscar asentarse donde et
valor del suclo este acorde con ¢l nivel de sus ingresos.

El estudio de estas temiticas en el Litoral del Gran La
Plata, se debe a que en los ultimos afios los diferentes
agentes que conferman ¢l mercado de tierras han
manifestado su interés en dicha drea, como censecuencia
de las nuevas obras y emprendimientos regionales que
posictonan a dicha region como un sector altamente
beneficiado por las transformaciones territoriales
emergentes de los procesos de Globalizacion ¢
[ntegracion Regional.

A su vez su condicion de Frente Costero significa la
diversidad de habitats productivos importantes para el
desarrollo turfstico y la manutencion local, por lo que se
estima que sin una politica de planificacion adecuada,
cstaregion podria degradarse {isica, ambiental, social y
espacialmente.

Finalmente, en esta investigacion se lleva a cabo la
evaluacién de la incidencia def accionar del sector publico
sobre los factores extrinsecos ¢ intrinsecos que definen
el valor comercial del suelo urbano, tomando en cuenta
lacriticidad social y ambiental del drea.

FINES

Profundizar y ahondar en ¢l estudio la problematica
del valor comercial del suelo urbano y la gestion territo-
rial en un territorio de singulares caracteristicas el Area
Litoral del Gran La Plata. tomando como objeto de
estudio las localidades ribereias de Berisso y Ensenada.
Paralelamente se pretende enriquecer los conocimientos
respecto a téenicas y metodologias de investigacion y
andlisis del hdbitat y del territorio.

OBJETIVOS

Investigar los antecedentes y evolucion de las
localidades pertenecientes al litoral del Gran La Plata y
cémo se fue dando el desarrollo turistico y la subsistencia
local luego del agravante de la contaminacién ambiental
y social del drea.

* [dentificar la importancia que tienc el drea como
centro turistico regional y el valor histérico y/o
arquitecténico de la misma como potencial atractivo para
el turismo y el comercto.

* Analizar laincidencia del accionar del sector pablico
sobre los factores extrinsccos ¢ intrinsecos que definen
el valor del suelo.

* Analizar estrategias de planificacion y gestion ter-
ritorial y turisticas de otras regiones que pudieran
implementarse en ¢l Litoral del Gran La Plata.

* Reconocer la repercusion sobre el valor del suelo
que tiene la concresién de los grandes proyectos

regionales en las localidades pertenccientes a los partidos
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de Berisso y Ensenada.

* Asimismo, los objetivos de este trabajo de
investigacion para la presente Beca de perfeccionamiento
se encuadran dentro de los objetivos del proyecto “Las
transformacionces territoriales en ¢l litoral sur
metropolitano. Criterios para su ordenamiento”, que sc
estd llevando a cabo en la Unidad de Investigacion N° 5,
en el marco del Programa de Incentivo a los Docentes
Investigadores.

HIPOTESIS

La produccion de tierra y su comercializacion
determina la conliguracién espacial de las ciudades asi
como sus problemas de falta de infraestructura,
equipamicntos, escasa accesibilidad y ocupacion de
ticrras no aplas para asentamientos humanos.

* La ciudad y su espacio urbano, son el resultado de
la actuacion de agentes publicos vy privados,
pertenecientes a los scctores mds polarizados de la
sociedad; estos agentes segan su posicion social, son
los que fundamentalmente van a regir la produccion y
comercializacion del espacio.

* El Estado, caracterizado por considerar en forma
parcial y emergente la problemdtica de los servicios
urbanos, deja en segundo plano el control sobre los
mecanismos de la venta de la tierra, atendiendo a una
actitud frente a los efectos y no alas causas que originan
el problema.

METODOLOGIA

Sc comenzard evaluando la situacion del litoral del
Gran La Plata desde su proceso histérico hasta la
actualidad, pretendiendo establecer los criterios de la
conformacion territorial y social de esta drea en particu-
lar.

Paralelamente se profundizard ¢l estudio de las
particularidades que ofrece el sector elegido teniendo
en cuenta su influencia sobre el valor del suclo.

Se estudiard la accion de capitales pablicos y privados
como consecuencia de las politicas de integracion re-
gional junto a los proyectos de escala regional que estdn
incidiendo en ¢l valor comercial del suelo urbano.

Se establecerd ¢l estudio de caso sobre los frentes
urbanos de las localidades de Berisso y Ensenada,
pudiendo a partir del mismo obtener conclusiones sobre
la prohlcn.uilica que tienen en el territorio y lacomunidad
la especulacion inmobiliaria del suelo urbano.

Se pretende aportar un marco teodrico sobre la
problematica debido a la necesidad de solucionar los
efectos derivados de la falta de legislacion.

ESTADOACTUALDE LAINVESTIGACION

la investigacion sc cncucntra dentro del segundo afo

de desarrollo -fases Hl y V- las tareas encaradas servirdn
paradeterminar -una ver aisladas las variables relevantes
que caractericen ¢l problema cen el drea de estudio- qué
herramientas son las adecuadas para el procesamicento ¢
interpretacion de datos. La elaboracion de un sistema de
matrces de datos ticne como fin traducir el lenguaje de
variables como atributos o propiedades al lenguaje de
los observables los cuales permitirdn la constrastacion
cmpirica.
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La presente publicacion es una sintesis de la
presentacion a la beca de Iniciacidon en la investigacion
que fuera otorgada por la U.N.L.P. y un comentario sobre
cl estado actual de la misma.

Los objetivos del trabajo propuesto se enmarcan en
la tematica general de la Unidad de Investigacion N° 5
del IDEHAB. referida a aspectos vinculados al
Plancamiento Urbano y Regional, y en particular en ¢l
proyecto de investigacion “Transformacionces
Territoriales en ¢l Litoral Sur Metropolitano, Criterios
para su Ordenamiento™.
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